COMUNE DI COCQUIO-TREVISAGO (VA)

AFFIDAMENTO SERVIZIO ATTIVITA PROFESSIONALE PER LA
“REDAZIONE DELLA PERIZIA DI STIMA AI FINI DELLA DETERMINAZIONE
DEL VALORE DI MERCATO DEL TERRENO IDENTIFICATO AL C.T. DI
COCQUIO TREVISAGO SZ COCQUIO PARTICELLA N° 761 DI PROPRIETA
DEL COMUNE DI COCQUIO TREVISAGO (VA). CIG: Z883C8C9F3”

Report di stima

Consegna finale del 23/10/2023

. Comune di Committente: Settore Gestione del territorio, Servizio lavori pubblici
(882 Cocquio-Trevisago Professionisti incaricati: Marco Meurat, Alessandra Maria Pandolfi

Topls






Comune di Valutazione del valore di mercato di un terreno di proprieta
Cocquio-Trevisago comunale interessato dalla presenza di un impianto radio base

Premessa

Il dibattito su rendita urbana', realizzazione delle funzioni pubbliche e relativo contributo dei
soggetti privati ¢ ormai considerato da tempo un elemento centrale della riflessione urbanistica
sull’'attuazione dei nuovi strumenti di matrice equitativa ed ¢ giunto a diverse conclusioni in merito
negli ultimi anni, che vedono nel contributo alla formazione delle citta di tutte le componenti che
godono dei benefici dello sviluppo urbano uno degli esiti piti innovativi e determinanti?, gia a par-
tire da alcune risultanze del momento pit intenso vissuto dalla disciplina in questo senso, ossia gli
anni a cavallo tra ‘800 e ‘900. In questo contesto furono numerosi i tentativi di comprendere la rela-
zione intercorrente tra rendita fondiaria e vantaggio competitivo in termini posizionali, che por-
tarono alla formulazione di una serie di ipotesi di applicazione delle teorie in termini di sviluppo
urbano, a partire dalla famosa “Garden City” di Ebenezer Howard, che intendeva «incamerare la ren-
dita derivante dalla costruzione della citta in modo da produrre una forma urbana in cui spazi aperti
(greenbelt) e spazi costruiti siano armonicamente bilanciati» (Trillo, 2009). Questa formula ¢ divenuta
poi prassi, grazie alle previsioni del New Towns Development Act, che ha portato alla realizzazione di
numerosi esempi di bilanciamento tra interessi del mercato e garanzia di qualita urbana, anche
per la citta pubblica (cfr. ibidem). L'analisi delle citta giardino effettivamente realizzate (Letchworth
e Welwin) evidenzia la multidisciplinarieta del processo di sviluppo urbano e come «la reciproca
influenza tra valori formali ed economici» (ibidem) porti ad una migliore comprensione delle dinami-
che della formazione della rendita urbana, al fine di «pervenire ad una sua corretta imposizione fiscale
o redistribuzione» (ibidem), come peraltro insegna il caso spagnolo, «ma anche di controllare i fattori
che concorrono alla costruzione della forma urbana, evitando che quest’ultima rispecchi meri pro-
cessi speculativi piuttosto che rispondere ad obiettivi di qualita morfologica» (ibidem) ed ambientale
in senso pitt ampio (cfr. anche Micelli, 2004).

Il conflitto non & ancora stato definitivamente risolto, comunque, e rendita, surplus e profitto sono
tuttora elementi centrali nella formulazione delle politiche di governo del territorio, che hanno tro-
vato diverse risposte nei differenti contesti, a livello nazionale, europeo ed internazionale, in partico-
lare, in termini di normative in materia di regime dei suoli. Per questo i rapporti tra rendita urbana,
costo insediativo, classi di suoli e mercato immobiliare risultano essere cosi strettamente collegati,
poiché il valore di mercato di un determinato bene puo essere individuato in funzione del costo di
produzione dello stesso e del “vantaggio posizionale” di cui gode rispetto ad altre proprieta, sebbene
non sia pitt accettabile minimizzare la questione dei reciproci rapporti tra queste variabili,

! «Per indagare la genesi e la fenomenologia del valore del suolo urbano, si richiamano dunque per semplicita i fattori della produzione dell’economia
classica, ovvero il lavoro, il capitale e la terra, remunerati rispettivamente dal salario, dall'interesse e dalla rendita. La rendita puo essere definita come
“laporzione della ricchezza prodotta che il diritto esclusivo all'uso di un bene naturale conferisce al suo titolare” [Silva, 1964 . Perché esista una rendita,
deve esistere quindi una causa, naturale o artificiale, imitatrice della concorrenza, cioé un monopolio relativo o assoluto del “grado di limitazione pro-
duttiva”. Il suolo (agricolo o urbano) appartiene alla categoria dei beni “in aumentabili”, in quanto ciascuna porzione possiede specifica idoneita pro-
duttiva (fisiochimica e climatica per i suoli agricoli, posizionale per quelli urbani) non piu riproducibile una volta utilizzata... Pitt in dettaglio, in origine
il concetto di rendita si sviluppo in riferimento alle limitazioni nell'uso dei suoli agricoli. Ricardo aveva elaborato una teoria della rendita applicabile
fondamentalmente alla rendita agraria, esplicitata dalla seguente legge: “La rendita di ciascuna terra ¢ determinata dall’eccedenza del suo prodotto
rispetto a quello ottenibile dalla meno produttiva delle terre utilizzate”. Paradossalmente, per elaborando un concetto di importanza strategica per
P'economia urbanistica, Ricardo aveva ignorato nella sua teoria la ben importante rendita urbana, mentre la rendita ricardiana che nel mondo moderno
conserva sostanziale importanza ¢ invece proprio la rendita “edilizia” o “urbana” o “posizionale”, costituita dalla quota assorbita dal fattore naturale
“posizione” nel processo di produzione della citta... La rendita posizionale ¢ cosa ben diversa sia dal prodotto di un'iniziativa imprenditoriale che abbia
volutamente urbanizzato a suo rischio un comprensorio anteriormente privo di aspettative insediative (in questo caso sara utilizzata I'espressione
“premio per il rischio dell'iniziativa”), sia dalla porzione della rendita non dovuta alla naturale differenzialita posizionale bensi imputabile alla superiore
idoneita utilizzativa, aggiunta dagli impianti e dai servizi forniti grazie alla spesa pubblica (in questo caso sara utilizzato il termine di “soprarendita”)»
(Trillo, 2009). Ai modelli di Ricardo, si aggiungono i meccanismi individuati da Von Thiinen, Alonso e Marx, che permettono di classificare la capacita
di creare valore a livello urbano come rendita, cosi come Marshall ne individua la componente pubblica, definita public value.

2 «Parlare di rendita, non soltanto in Italia, puo apparire per alcuni versi datato, per altri politicamente schierato. Al di 1a delle terminologie adottate, e
al di la degli schieramenti, non soltanto in Europa ma anche in Nord America & quanto mai attuale e scottante la tematiche di se e quanto sia giusto
accollare al soggetto privato i costi della citta pubblica, in considerazione del fatto che senza di questa I'iniziativa privata certamente non puo dispiegare
appieno il proprio valore. Al di la delle definizioni, ¢ innegabile che il mercato immobiliare assorba e rifletta valori formatisi attraverso un complesso
processo, in cui il decisore pubblico ¢ attore essenziale, non soltanto se gli si intenda attribuire o meno il potere di conferimento dello ius aedificandi ai
suoli, ma anche per la insostituibile attitudine al bilanciamento degli interessi che ¢ il presupposto per uno sviluppo sostenibile di lungo termine»
(Trillo, 2009).
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accettando che la rendita differenziale sia solo ed unicamente legata a fattori localizzativi’. Di conse-
guenza, le politiche equitative possono entrare in gioco nelle dinamiche di governo del territorio al
fine di ridistribuire alla collettivita parte dei benefici derivanti dal surplus legato alla realizzazione
della citta pubblica di cui I'iniziativa privata normalmente beneficia. Da queste considerazioni deriva
anche la riflessione sull'importanza della valutazione, come elemento centrale della definizione di
regole congrue che non penalizzino eccessivamente I'iniziativa imprenditoriale, pur garantendo
la corretta redistribuzione di benefici e costi della trasformazione urbanistica tra le parti coinvolte.

Come gia osservava anche Fausto Curti nel 1999 con significativa lungimiranza previsionale, nei paesi
ove il sistema di amministrazione del territorio ¢ ormai imperniato su un impianto democratico
giunto a piena maturazione*, il debito pubblico rappresenta un problema significativo che i governi
locali e nazionali sono chiamati ad affrontare con urgenza (cfr. anche Micelli, 2004°; Trillo, 2009),
una necessita che si € resa ancora pitl evidente a seguito della drammatica condizione di crisi econo-
mica in cui versano i principali paesi europei, segnata dai numerosi interventi legislativi in fatto di
spending review messi in campo dagli esecutivi che si sono susseguiti negli ultimi 10 anni®. La necessita
di ridurre il debito pubblico ha inciso significativamente sul ruolo degli Enti pubblici locali, a causa,
da un lato, a) delle riduzioni nei trasferimenti che arrivano dal governo centrale, problema acuitosi
notevolmente negli ultimi anni, e b) dell'aumentare delle mansioni a cui le Amministrazioni (soprat-
tutto, comunali) devono far fronte’, dall’altro ¢) dell’aumentare delle attese e delle richieste da parte

3 «ll legame tra rendita posizionale, ovvero valore di posizione di un suolo, e valore assunto da un determinato immobile insistente su detto suolo ¢ in
teoria molto semplice da esplicitare. Nella pratica, entrando in gioco valori che possono essere rilevati solo empiricamente dal mercato, risente di tutta
laleatorieta che inerisce alle transazioni immobiliari Volendo esplicitare sotto forma di funzione questo legame, e definito il reddito edilizio lordo come
il valore autonomamente riconosciuto - dallo spontaneo equilibrio tra le forze economiche operanti nel mercato fondiario - al suolo trasformato (ovvero
al suolo a seguito del processo di urbanizzazione), si puo affermare che la rendita urbana (o edilizia, o posizionale), ossia la remunerazione del suolo
assorbita dall'unita edilizia, si ottiene detraendo dal reddito edilizio netto (cioe dai ricavi del processo di trasformazione urbana meno i costi di produ-
zione) la remunerazione, a tasso corrente, dei capitali investiti nella fabbricazione e nelle urbanizzazioni» (Trillo, 2009).

4 Si pensi, ad esempio, alle necessita di partecipazione evidenziate dalle comunita locali a diversi livelli. Difatti, «la necessita che lo sviluppo, per essere
considerato sostenibile, persegua obiettivi di equita per le generazioni presenti e future implica la comprensione dei bisogni e delle aspirazioni delle
comunita locali, in riferimento ai quali costruire processi decisionali condivisi. Il riconoscimento di una capacita di governo fondata sulla valorizzazione
del capitale fisso sociale contraddistingue il passaggio da politiche urbane concentrate sulla competitivita a politiche fondate sulla sostenibilita. Se il
tema della competitivita pone una particolare enfasi sul concetto della massima efficienza nella distribuzione delle risorse fisiche ed economiche, quale
garanzia di un diffuso benessere, I'affermarsi delle politiche orientate al perseguimento di obiettivi di sostenibilita porta a includere tra i fattori com-
petitivi la coesione sociale e I'equita. Integrare competitivita e sostenibilita si & dimostrato possibile quando si ¢ concesso uno spazio maggiore al
coinvolgimento attivo degli interessi diffusi, attraverso la sperimentazione di pratiche innovative e non codificate di governo del territorio, capaci di
instaurare uno stretto legame tra sapere locale e sviluppo locale durevole e stabile nel tempo... Nell'ottica di promuovere lo sviluppo economico e sociale
di un territorio e di creare le condizioni idonee in termini di infrastrutture e servizi, la capacita di ascolto attivo si & progressivamente rivolta all'insieme
dei soggetti pubblici e privati che operano a livello locale, al fine di individuare le migliori modalita di sinergia e integrazione... La dilatazione del
processo, la complessita e 'interdipendenza dei problemi e la pluralita dei soggetti coinvolti favoriscono I'adozione di modelli decisionali improntati a
una razionalita di tipo procedurale , nell’ambito dei quali gli amministratori locali sono chiamati a governare il processo di assunzione delle scelte
attraverso una preliminare comprensione della molteplicita degli interessi e delle esigenze delle comunita e la loro successiva riconduzione in una
coerente strategia di azione. La frammentazione e la dispersione degli interessi dei soggetti pubblici e privati e la loro integrazione richiedono forme di
interazione tra le parti coinvolte oggi maggiormente strutturate rispetto alle tradizionali pratiche di informazione e consultazione. Al di la dei casi in
cui queste esperienze si verificano per effetto di reazioni dal basso, spontanee e poco coordinate, come espressione di disaccordo rispetto a una decisione
gia presa o addirittura attuata, esiste la possibilita di costruire un processo decisionale a pitt voci mediante la tempestiva attivazione di forme di
partecipazione supportate da specifiche tecniche. In questa prospettiva il ricorso a tali strumenti presuppone, oltre a una volonta politica e a un cam-
biamento istituzionale, la capacita di collocarne 'applicazione all'interno di un percorso di costruzione delle alternative e di scelta di quella maggior-
mente soddisfacente, ovvero all'interno di un percorso di valutazione» (Oppio, 2007).

> «La contrazione dei fondi pubblici lascia prive di risorse le amministrazioni che, non solo nel nostro paese, devono predisporre nuove forme di finan-
ziamento della citta pubblica. Piut che da motivazioni ideologiche, la collaborazione con il settore privato nasce dalla necessita di reperire nuove fonti
di finanziamento. Pitt che dal convincimento aprioristico secondo cui il settore privato & pitt efficiente di quello pubblico, la partnership si fonda sull’al-
largamento dei capitali a disposizione, senza i quali solo pochi progetti sono destinati ad essere attuati» (Micelli, 2004).

¢ «Il concetto chiave della meccanica perequativa si fonda sul bilanciamento di benefici e oneri tra soggetti pubblici e privati nel processo di trasforma-
zione della citta. La costruzione della citta pubblica a carico dei privati si rende praticabile laddove sia presente un’aliquota di rendita non dovuta alla
proprieta, ovvero laddove il valore finale dei suoli, al netto dei costi della trasformazione, ne superi il valore intrinseco originario. Tale valore finale &
inscindibilmente legato al valore di mercato dei beni immobili prodotti. Ma se il mercato immobiliare & in crisi, automaticamente I'aliquota sopra citata
si assottiglia, riducendosi proporzionalmente la quantita di beni pubblici ricavabili attraverso la meccanica perequativa. Cio sollecita ancora di piti una
riflessione trasversale sulla perequazione urbanistica che nel diventare pratica ordinaria e non pitt innovativa richiedera una cura particolare nell'enfa-
tizzare l'integrazione di questo ad altri criteri di pianificazione in vista del perseguimento degli obiettivi pitt generali di equita, efficacia e qualita
morfologica degli esiti del piano... Nella valutazione tra alternative progettuali, ¢ fondamentale che i meccanismi di scelta non di fondino su criteri
“ibridi”; sebbene le problematiche siano intersettoriali, ¢ necessario da un lato valutare autonomamente la qualita urbana, che garantisce sostenibilita
di lungo termine, cosicché non venga trascurata a vantaggio della massimizzazione di altri obiettivi di breve termine; dall’altro, ragionare in termini di
insediamento e non di costruito, in modo da non perdere di vista la complessita urbana quale sintesi di pieni e vuoti, di spazi privati e di spazi pubblici»
(Trillo, 2009).

71l cosiddetto “stress” di bilancio si acuira ulteriormente, se i provvedimenti in fatto di contenimento della spesa porteranno allaccorpamento, o, peggio
ancora, alla soppressione di alcune categorie di Enti locali (come le Province), poiché i servizi offerti dalle corrispondenti Amministrazioni verranno
inevitabilmente affidati ad altri livelli di governo.
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dei cittadini in termini di servizi pubblici e qualita del territorio® e d) del “naturale” processo di pri-
vatizzazione del welfare e di incremento delle forme di partenariato tra soggetti pubblici e privati,
nate per rispondere ed adattarsi al continuo mutamento ed alla crescente frammentazione della do-
manda sociale (Clarke, 1989; Mouritzen, 1992).

La crisi della pianificazione urbanistica in generale, che dura ormai da un paio di decenni, come
hanno notato diversi autori nel relativo dibattito (cfr. Micelli, 2011; Quaglia, 2000) a causa della re-
lativa rigidita e mancanza di flessibilita, non fa che acuire queste problematiche, soprattutto, perché
spesso si ¢ dovuto ricorrere ad una serie di strumenti “informali”, speciali e non sistematici per pro-
vare a dare una risposta a questa problematica situazione, tendenza considerata una sorta di «“sfon-
damento” della pianificazione generale, per sua natura organica ¢ caratterizzata dal disegno unitario
e coordinato, [che] attesta peraltro la presenza di esigenze reali - e non sempre deteriori - che pos-
sono essere soddisfatte soltanto adeguando sollecitamente le previsioni del piano regolatore» (Qua-
glia, 2000). Questa critica si ¢ risolta nell'evidenziazione, da parte del dibattito disciplinare, del co-
siddetto “modello a cascata” (cfr. ibidem) previsto dalla Legge urbanistica nazionale n. 1150 del 1942,
a sua volta «implementato di contenuti e limiti sempre pit puntuali e pregnanti, che hanno generato
una disciplina ingiustificatamente invasiva degli spazi di liberta del cittadino» (ibidem), che anche
Stella Richter (1997) aveva gia aspramente criticato’, soprattutto, per la mancanza di una riforma del
regime giuridico dei suoli, a cui si dovrebbero affiancare nuovi strumenti e proposte innovative per
la risoluzione del problema dei vincoli urbanistici. La soluzione all'annoso problema ¢ da ricercarsi,
per molti autori, nella soluzione dell’eterno quesito della rendita urbana attraverso tecniche equita-
tive, soprattutto, nelle corrispondenti potenzialita in termini di redistribuzione del surplus econo-
mico legato alla decisione di rendere parte del territorio “trasformabile” (cfr. Quaglia, 2000; Trillo,
2009; Micelli, 2011), slegandone la distribuzione dalla «mera allocazione sul territorio della edifica-
bilita... [per| consentire I'adozione di innovative forme di pianificazione territoriale, pitt attente alla
cura degli interessi coinvolti dalle relative decisioni» (Quaglia, 2000).

In questo quadro cosi complesso, anche il suolo'’, elemento centrale di questa attivita di valutazione,
in quanto risorsa (ambientale, sociale ed economica) scarsa, non incrementabile, difficilmente

8 In termini non solo di qualita di vita e dell’ambiente, ma anche di possibilita di partecipazione, di riqualificazione e valorizzazione dei sistemi urbani,
di gestione dei conflitti tra diversi gruppi etnici e differenti funzioni, di efficienza nella gestione dei servizi pubblici in generale. Questa logica accorda-
trice potrebbe avere successo, se riuscisse a spostare I'attenzione verso I'integrazione delle diverse amministrazioni nella fornitura di servizi al cittadino,
che potrebbe portare a significative economie di scala anche a livello locale, ma sembra, purtroppo, essere indirizzata verso ulteriori dinamiche di
frammentazione delle responsabilita amministrative, riversando sui Comuni la maggior parte delle mansioni.

° «In nessuna epoca, in nessun luogo e per nessuna attivita si & mai avuto un dirigismo autoritativo cosi forte come quello che si & preteso di attuare in
campo urbanistico» (Stella Richter, 1997).

10 1 Suolo, che caratterizza attraverso i suoi tratti distintivi ogni territorio, & un elemento composito di grandissima complessita e fragilita, un fattore
insostituibile di peculiarita e diversita, una fonte irripetibile di opportunita ed energie, una risorsa che influenza fortemente qualsiasi forma vivente ed,
ovviamente, anche I'uomo, le sue attivita, le sue percezioni, le sue capacita... Il termine @ indicato con l'iniziale maiuscola a significare I'importanza di
questo concetto e la sua declinazione in risorsa specifica, parallelamente al significato rappresentato dalla dicotomia Paesaggio/paesaggio. Difatti, I'at-
tribuzione al Suolo dello status di risorsa propone un ribaltamento nella prospettiva generalmente attribuita ad esso, passando da una condizione di
mero sostrato che sostiene le attivita antropiche e naturali a spazio multidimensionale, dotato di specifiche caratteristiche e livelli di complessita
propri... I concetto di difesa del Suolo, in genere declinato in termini di protezione dall’aggressione di fenomeni ed eventi di natura principalmente
calamitosa, & solitamente concepito in modo piuttosto restrittivo: in senso lato, questa nozione potrebbe essere meglio concepita come idea comple-
mentare al concetto di consumo di Suolo in ogni sua differente sfaccettatura (tra cui si sottolinea la dimensione dello spreco), poiché lo spazio che
ospita e sostiene ogni fenomeno antropico e naturale viene costantemente consumato da dette fenomenologie e dovrebbe essere protetto dall'uso indi-
scriminato che entrambe sono in grado di perpetrare... Lo status di risorsa assume, generalmente, il significato diricchezza, qualita, e viene comunemente
attribuito all'insieme delle caratteristiche naturali di un territorio che possono essere sfruttate dall'uomo a proprio vantaggio; anche il Suolo e le qualita
spaziali, in genere, costituiscono una risorsa che difficilmente viene riconosciuta e reputata come tale, poiché le discipline che se ne sono occupate,
soprattutto in passato, hanno storicamente proposto una concezione dello spazio legata al termine infinito, non estinguibile, cosi come & avvenuto per
moltissime altre risorse naturali. Per superare questa visione sorpassata, ¢ sufficiente pensare all'importantissimo concetto filologico legato al binomio
dicotomico esauribile-rinnovabile: questi due aggettivi sono stati affiancati al termine “risorsa” recentemente (dal 1987), come innovativo risultato della
presa di coscienza che & legata allo sterminato tema della sostenibilita. La qualita del Suolo in quanto risorsa ¢ riconosciuta da pochi autori che la
descrivono come la capacita dello stesso di esplicare le sue funzioni, attitudine legata all'uso che ne viene effettuato da parte dell'uomo; un eventuale
decremento del livello qualitativo & legato al peggioramento causato dall'insieme delle azioni e dei processi di degrado e di pressione ambientale (M.
Magoni, 2002): si tratta di due fondamentali tipologie di tensioni, spesso sinergiche e difficilmente separabili, ossia sollecitazioni di matrice (a) naturale,
legata alle mutazioni climatiche, agli sconvolgimenti morfologici, all’aumento del tasso idrico in seguito alle esondazioni, ed (b) antropica, per I'ecces-
sivo sfruttamento agricolo, le cancellazioni operate dall'urbanizzazione, la modifica dei caratteri endogeni per la fertilizzazione chimica ed organica,
lo smaltimento di reflui di varia origine (D. La Rosa in Paolillo, 2002). Percio, salvaguardare il Suolo come risorsa significa riconoscerne le peculiarita e
I'importanza geologica e naturalistica, poiché, cosi come le legislazioni internazionali contengono dei riferimenti alla conservazione di habitat specifici
e specie animali particolarmente rare, dovrebbero altrettanto riconoscere I'eccezionalita della ricchezza pedologica (in senso lato) e tutelarla nella sua
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riproducibile, che influenza in modo determinante I'andamento del mercato immobiliare e I'attua-
zione delle politiche a livello territoriale, diviene elemento di primaria importanza, in quanto fattore
chiave sia in termini di rendita urbana, sia di profittabilita del surplus di natura posizionale. Per questa
ragione la categoria degli strumenti urbanistici equitativi potrebbe avere un ruolo fondamentale in
termini di un uso efficiente del suolo che viene consumato ogni anno'', di prevenzione e mitigazione
dei rischi di diversa natura e di gestione degli esiti che derivano da potenziali fonti di danno (non
solo) ambientale'.

finitezza, partendo dalla consapevolezza che non disponiamo di elementi di infinita utilizzabilita, bensi dobbiamo consapevolmente affrontare ogni
questione, soprattutto in merito alla pianificazione territoriale, con la massima coscienza dell’obiettivo dello sviluppo sostenibile» (Mattia et al., 2010b).
Ll fenomeno del consumo di Suolo fonda le sue radici nelle propensioni (naturali o antropiche) alla trasformazione del territorio che ne aggrediscono
il patrimonio di fattori fisici, erodendone una parte pitt 0 meno consistente in maniera generalmente irreversibile. Uno degli aspetti maggiormente
tralasciati di questo fenomeno ¢ la quantita di Suolo che viene generalmente consumata secondo logiche pro capite, nel tentativo di misurare la consi-
stenza reale del fenomeno e valutare se si tratti di semplice utilizzo o di spreco, come per qualsiasi altra risorsa naturale; ovviamente, la labilita del
limite tra consumo “lecito” e spreco assume dei connotati di particolare instabilita, poiché la grande varieta di realta locali non permette un effettivo
confronto valutativo, se non tramite l'utilizzo di serie storiche, sebbene anche questo tipo di paragone risulti poco efficace, dato che ogni epoca storica
ha sancito particolari peculiarita nell'utilizzo delle aree, in dipendenza della specifica cultura e delle particolari condizioni socio-economiche del
tempo... Per meglio definire le riflessioni che seguono, & necessario chiarire cosa si intenda per consumo di Suolo e cosa lo differenzi dal concetto di
spreco. Lo stesso concetto di consumo di Suolo si rivela di crescente incertezza ed inadeguatezza al fine di cogliere il senso nuovo dei processi di
trasformazione in atto sul territorio; difatti, gia la riflessione compiuta da Gambino (in Borachia et al. 1988) esprimeva 'esigenza di «ricostruire il
concetto di consumo di Suolo... come indicatore della incidenza che i diversi usi del Suolo (e le attivita di trasformazione ad essi connesse) presentano
nei bilanci complessivi d’uso delle risorse non riproducibili». I concetto di “spreco”, differente da quello di consumo, ¢ citato al fine di segnalare la
necessita di dedicare maggiore attenzione a tale fenomeno: risulta importante operare sia attraverso una quantificazione dell'insieme dei consumi (in-
tesi come prelievi di risorsa) che i processi antropici e naturali esercitano sull’ambiente e sul Suolo, sia analizzando qualitativamente le peculiarita dei
siti, per valutarne la compatibilita con gli usi, ed il modello con cui si sviluppano tali fenomeni espansivi, per poter individuare alternative migliori in
termini di minor compromissione. Infatti, il consumo di Suolo, in quanto tale, non rappresenta necessariamente un grave problema, in quanto 'uomo,
da quando ha iniziato ad insediarsi stabilmente e ad occuparsi di produzione agricola in modo permanente, ha sottratto Suolo all’'ambiente naturale o
agricolo per costruire villaggi ed insediamenti di maggiori dimensioni (sebbene, non senza gravi eccezioni e notevoli sprechi); cio che preoccupa e che
tende ad allarmare nel dibattito disciplinare attuale ¢ la soglia di limite tra consumo e spreco e la modalita con cui avviene tale logoramento, che si volge
nel fenomeno denunziato come “consumo inutile™: risulta, percid, centrale il concetto interpretativo di “spreco”, al di la di quello oggettivo di “con-
sumo”... Difatti, le aree degradate da alcune categorie di eventi calamitosi potrebbero essere viste nell'ottica innovativa dello spreco di Suolo perpetrato
da fenomeni di tipo naturale innescati da manifestazioni non sempre riconducibili direttamente alle attivita antropiche; in merito, si veda l'aumento
notevole dell'insorgere di episodi franosi in alta montagna, soprattutto, nei pascoli abbandonati, dove la mancanza dell’attivita positiva di compatta-
mento del Suolo da parte degli animali allevati, venuta meno sempre pitt velocemente in moltissime aree, ¢ assimilabile alla formulazione che in genere
si propone di spreco di Suolo, ribaltandone la prospettiva ed assurgendo a fenomeno generatore una caratteristica intrinseca del terreno montano
stesso, caratterizzato da una bassa profondita, da una scarsa coesione e dalle difficolta legate alla conformazione in pendenza. Parallelamente, le cata-
strofi di matrice antropica (quali incidenti industriali come nel caso Bhopal in India del 1984 o di Seveso in Italia del 1976, episodi di inquinamento e
sversamento e simili avvenimenti) sono facilmente traducibili nei termini dello spreco di Suolo, in quanto in grado di compromettere la risorsa stessa
a diversi livelli e con orizzonti di rigenerazione differenti... In questa ottica, la categoria dello spreco di Suolo potrebbe essere attribuita a qualsiasi
attivita o evento (naturale o antropico) che praticasse un utilizzo del territorio tale da pregiudicarne le caratteristiche e la capacita di rinnovarsi in
modo irreparabile (in quanto risorsa rinnovabile solamente in periodi di tempo estremamente lunghi, percio, assimilabili alla categoria della non rin-
novabilita)» (Mattia et al., 2010b).

12 dl rischio e il danno ambientale assumono una connotazione multidimensionale, alla cui complessa definizione concorrono aspetti di natura oltre
che tecnica, politica, culturale e sociologica... Il concetto di rischio, nelle formulazioni pit esaustive introdotte ed adattate al contesto italiano da Me-
noni (1997 e seguenti), si compone di tre diversi aspetti: la pericolosita (derivante dai caratteri intrinseci del fenomeno dannoso), la vulnerabilita (legata
alle caratteristiche dei soggetti e degli oggetti che vengono colpiti dall’evento catastrofico) e 'esposizione (corrispondente alla quantita e qualita delle
persone e dei territori danneggiati o danneggiabili)... Il concetto di danno ambientale ha subito notevoli variazioni nel recente passato (Caravita, 2005)
e potrebbe esser ulteriormente rafforzato proprio dal riconoscimento del Suolo in quanto risorsa, fattore che aumenterebbe notevolmente la remune-
razione dello stesso in caso di danneggiamento, riconoscendone il valore intrinseco, come avvenuto in certi casi per 'acqua... Tra le diverse tipologie di
rischio territoriale, il rischio idrogeologico rappresenta una grave minaccia per il nostro Paese, che peraltro sconta un grave ritardo nella attuazione
delle politiche di difesa del Suolo e di gestione del territorio colmato parzialmente negli ultimi anni con una forte accelerazione nelliter di approvazione
dei Piani di Assetto Idrogeologico (PAI)... Dall'ultima indagine svolta dal Ministero dell’ Ambiente e della Tutela del Territorio e del Mare si rileva che
i comuni a rischio idrogeologico sono ben 5.581, il 70% del totale dei comuni italiani, per una superficie pari a circa 29.517 Kmgq. Di questi, 1.700 sono a
rischio frana, 1.285 a rischio di alluvione e 2.596 a rischio sia di frana che di alluvione. Nella maggior parte delle regioni italiane pit della meta dei comuni
¢ da considerarsi a rischio. Ai primi posti di questa classifica si trovano la Calabria, 'Umbria e la Valle d’Aosta (il 1009% del totale dei comuni), seguite
da Marche (99%) e dalla Toscana (98%). Cfr. Ministero dell’ Ambiente e della Tutela del Territorio e del Mare, 2008... Per meglio comprendere I'entita
del fenomeno del dissesto idrogeologico, basti pensare che solo nel decennio 1991-2001 in Italia si sono verificate 12.000 frane e oltre mille piene. Nel
2003 i principali eventi alluvionali hanno coinvolto pit di 300.000 persone e i costi sostenuti per far fronte ai danni subiti sono stati pari a 2.184 milioni
di euro. Cfr. Legambiente, 2006... A vent’anni dall’emanazione della Legge 183 del 1989, quasi il 70% dei PAI sono stati approvati, il 7% ¢ stato adottato,
mentre il restante 23% @ costituto da piani che si trovano ancora in fasi di progetto e che interessano porzioni di territorio che, nel nord, sono esposte
prevalentemente a rischio alluvione, mentre al centro-sud a rischio frana. Un’analisi maggiormente approfondita di questo quadro mette in luce come
questi risultati siano piuttosto recenti... La Legge 183/89 “Norme per il riassetto organizzativo e funzionale della difesa del suolo”, integrata con la legge
253/90 e con il decreto-legge 398/93 convertito con la legge 493/93, ¢ stata emanata con lo scopo di assicurare la difesa del Suolo, il risanamento delle
acque, la fruizione e la gestione del patrimonio idrico, noncheé la tutela degli aspetti ambientali ad essi connessi, disciplinando i soggetti e gli strumenti
attuativi che concorrono a tal fine... A questo proposito si osserva che dal 2006 al 2008 i PAT approvati sono quasi raddoppiati... Attualmente le Autorita
di Bacino in Italia sono 38, di cui 7 nazionali, 13 interregionali e 18 regionali. I maggiori ritardi si sono riscontrati nell'istituzione di quelle interregionali,
a causa di difficolta verificatesi nella definizione di accordi tra le regioni, che in alcuni casi hanno aderito con tempi diversi. Questa lentezza del processo
di applicazione dei dettami legislativi ha fatto si che le innovative logiche di efficienza e di programmazione introdotte dalla legge del 1989 fossero a
lungo disattese, affidando la risposta ai drammatici episodi di devastazione del territorio nazionale a misure d’'urgenza contingenti... A dieci anni
dall’entrata in vigore della legge gran parte delle Autorita di Bacino doveva ancora essere istituita. Le prime sono state le Autorita di bacino nazionali e
alcune regionali, mentre per le altre si sono verificati ritardi e inefficienze, tanto che le ultime (Sardegna, Sicilia, Friuli-Venezia Giulia e Laguna di
Venezia) sono state istituite anche 13 anni dopo lentrata in vigore della legge. Cfr. Legambiente, 2006... Ad aggravare questo generale stato di
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Infatti, come ho avuto modo di evidenziare in un saggio, alla cui stesura ho partecipato nel 2014 (cfr.
Pandolfi et al.), in termini urbanistici, 'integrita dei luoghi puo essere salvaguardata solo tramite il
controllo della trasformazione di porzioni di territorio dalla loro naturale condizione a spazi co-
struiti, in cui sia possibile abitare, studiare, lavorare, viaggiare; questa modificazione delle caratteri-
stiche originarie del territorio ¢ generalmente irreversibile e provoca delle variazioni altrettanto in-
controvertibili nell’equilibrio generale di un ecosistema, anche antropico. D’altronde, le trasforma-
zioni che un territorio subisce costantemente per ragioni non naturali non possono essere comple-
tamente annullate, poiché 'uomo stesso con la sua sola presenza modifica le caratteristiche dell’am-
biente in cui risiede, adattandole ai propri bisogni e scopi. D'altra parte, tuttavia, ¢ necessario con-
trollare puntualmente ogni modificazione nell'assetto territoriale, per poter minimizzare gli effetti
negativi che un cambiamento inappropriato rispetto all’habitat in cui si colloca potrebbe avere. Per
poter effettuare un controllo sufficientemente efficace delle trasformazioni & necessario cono-
scere con adeguata precisione le caratteristiche proprie dei suoli e degli elementi sovrastanti che
compongono un territorio e le costituenti distintive che caratterizzano le attivita dell'uomo, per po-
terne confrontare la compatibilita e per individuare le aree maggiormente adatte ad ospitare le di-
verse funzioni che insistono su ogni luogo. Un simile modo di affrontare le problematiche del con-
sumo di suolo accresce la propria efficacia all’ampliarsi del territorio coinvolto nella pianificazione e
trova un fondato sostegno proprio nelle pratiche valutative di natura estimale. Questa conside-
razione ¢ chiaramente incentrata sulla consapevolezza della dimensione spaziale posseduta dalle ri-
sorse fisiche ed, in particolare, dal suolo, nonché del riconoscimento del valore informativo che le
risorse stesse contengono in termini di approfondimento conoscitivo dei processi che ne hanno favo-
rito la formazione.

Secondo la visione economica di Agostini®® (in Borachia et al., 1988), infatti, i composti chimici, gli
organismi viventi e gli ecosistemi non costituiscono delle risorse in s¢, ma divengono tali per I'uomo
solo qualora si manifesti una domanda d’uso per il soddisfacimento di determinati bisogni e
quando sia disponibile una tecnologia che consenta un proficuo utilizzo. Quindi, per I'vomo il con-
cetto di risorsa varia con il grado di sviluppo storico, tecnologico e sociale e con il valore econo-
mico attribuito alle risorse in un dato momento; in altre parole, le risorse naturali sottostanno ai
meccanismi di mercato, i quali attribuiscono ad esse un “prezzo” che riflette la loro utilita economica
ricavabile. Nel tempo, percio, per una risorsa varieranno le parti integranti che ne compongono l'uti-
lita economica, ossia (i) il tipo di domanda, da cui deriva, poi, (ii) la quantita impiegata nei diversi
cicli produttivi ed (iii) il modo con verra utilizzata.

Questo particolare processo economico riguarda I'intero complesso delle risorse, sebbene per quanto
concerna il suolo come ricchezza naturale, rispetto alle altre componenti del sistema, come I'aria e
'acqua, il consesso dei meccanismi che portano alla formazione del “prezzo” corrispettivo sia forse
meno conosciuto rispetto alle altre risorse. Difatti, «’analisi sul suo consumo non ha rappresentato
un terreno di ricerca particolarmente arato da parte dei pianificatori (...e) gli studi piu significativi
sono di natura geografica» (Fubini in Borachia et al., 1988), sebbene in genere questo tipo di studi
abbia in comune una definizione di suolo come “risorsa rara”, un bene suscettibile di essere “consu-
mato” secondo gli economisti, o di essere “utilizzato” in rapporto al lessico degli analisti urbani.

In questo quadro cosi complesso, si inserisce anche la tematica della valorizzazione dei beni affe-
renti alla cosiddetta citta pubblica'’, che rappresentano I'ennesima opportunita mai pienamente

vulnerabilita contribuiscono i fattori di tipo antropico legati essenzialmente a un uso improprio del territorio. La recente alluvione di Messina ¢ I'ultimo
del ricorrente manifestarsi di fenomeni di dissesto idrogeologico che, oltre a mietere vittime, procurano danni ingenti alle abitazioni, alle infrastrutture
e alle attivita economico-produttive, costituendo un problema di rilevanza sociale non trascurabile» (Mattia et al., 2010b).

B Cfr. Borchia et al., “Il parametro suolo. Dalla misura del consumo alle politiche di utilizzo”, 1988, Grafo edizioni, Brescia.

1411 Codice Civile dedica al tema della valorizzazione gli artt. 6 ¢ 7, contenenti alcune delle pint fondamentali disposizioni generali rispetto a questa
tematica; in realta, i disposti piu significativi in questi termini sono inseriti negli articoli che compongono il Capo II del Titolo II della Parte seconda,
ossia gli artt. 111-121, che contengono i principi ai quali la legislazione regionale deve attenersi in materia di valorizzazione: uno dei capisaldi desumibili
contesto, ai principi guida si interseca l'impostazione scelta dal legislatore codicistico di avvallare, con maggiore propositivita rispetto al passato, I'uso
degli schemi consensuali, divenuti strumento indispensabile per garantire le cosiddette “forme di coordinamento” tra soggetti pubblici e tra Enti statali
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colta dall'Italia" e che le pratiche equitative potrebbero nuovamente favorire, in un’ottica negoziale
e consensuale pitt ampia. In questa ottica, ¢ necessario riconoscere che, a causa delle notevoli diffi-
colta di reperimento di risorse per I'implementazione delle funzioni pubbliche!®, il patrimonio immo-
biliare degli Enti amministrativi locali e nazionali non puo pit avere una funzione statica, ma deve
diventare parte di un processo dinamico di sviluppo e valorizzazione dei contesti locali, che com-
prende anche I'integrazione degli strumenti esistenti'’ con I'attuazione di pratiche equitative; inol-
tre, il patrimonio pubblico deve diventare, a sua volta, una risorsa'®, in quanto valore sia economico,
sia sociale e di servizio, sia in qualita di nucleo e motore della riqualificazione del territorio e del
risanamento delle finanze pubbliche. In questo senso diventa determinante la necessita di arrivare a
una collaborazione tra soggetti pubblici e privati, che permetta al sistema economico locale di
giungere a fruire pienamente della sedimentazione e stratificazione temporale degli investimenti
collettivi, che hanno sostanzialmente determinato I'ossatura delle strutture di valore (anche immo-
biliare) che caratterizzano i nostri territori, grazie all’intervento di soggetti privati, che,

e privati, richieste dal riformato art. 118 della Costituzione. A tal proposito, sono emblematici gli accordi strategici previsti in seguito alle modifiche al
Codice Civile apportate dal D.Igs. n. 156 del 2006; in particolare, il testo di legge, legando ancor piu strettamente le disposizioni degli artt. 112 e 115, ha
ridefinito i dispositivi della concertazione in relazione ai beni di appartenenza pubblica, differenziandoli in tre fasi, ossia strategica, pianificatoria ed
attuativa. In merito al regime giuridico applicabile a questi accordi, il Codice Civile non & pienamente esaustivo, tuttavia, data la genericita delle dispo-
sizioni, molti giuristi hanno sostenuto che per tutti gli aspetti della materia che non sono stati espressamente regolamentati si pud rinviare sia alla
normativa generale sugli accordi tra amministrazioni pubbliche e sugli accordi pubblico — privato (previsti dalla Legge n. 241 del 1990), sia alle norme
speciali sugli accordi di programma (di cui all'art. 34 del D.Igs. n. 267 del 2000) e sulla programmazione negoziata, sulle intese istituzionali di pro-
gramma e sugli accordi di programma quadro (art. 2, commi 203 e ss. della L. n. 662 del 1996). Per maggiori informazioni cfr. anche Mattia et al., 2010.

5 Le occasioni di valorizzazione dei beni pubblici, presenti sia in gran numero sul territorio nazionale, sia rappresentate da proprieta di notevole qualita
ed interesse, rappresentano un momento fondamentale per le amministrazioni pubbliche proprietarie e per le comunita locali. Difatti, il territorio
italiano puo disporre di migliaia di beni immobhiliari ai quali ¢ stato riconosciuto il fregio di Patrimonio dell'umanita dall'Unesco: questo rilevante
patrimonio potrebbe rappresentare un notevole contributo sia per 'economia nazionale (che potrebbe in questo modo sfruttare i benefici connessi ad
un utilizzo razionale di questa ricchezza), sia per le singole comunita, le quali, a causa, soprattutto, delle dinamiche legate al fenomeno della globaliz-
zazione, potrebbero contare su una fonte economica in pi su cui far affidamento per potersi confrontare e creare idonee condizioni di sviluppo locale.
Inoltre, come indica ’Agenzia del Demanio, i beni pubblici dei differenti enti territoriali possono essere I'occasione sia per promuovere nuove forme di
aggregazione territoriale e istituzionale, sia per incentivare il “valore” territoriale, inteso come “capitale relazionale”, sia per rispondere alle domande
del nuovo scenario demografico, sia, infine, per individuare ed implementare una leva per il rinnovamento dei tessuti urbani e dei territori. In questa
ottica, 'immobile pubblico & un elemento fondamentale del territorio, sia in quanto di proprieta della collettivita (in termini di azionariato “diffuso”),
sia come parte costituente dell'identita nazionale e locale, sia in qualita di rappresentante di una parte sostanziale dei “beni comuni” nazionali. Percio,
i beni dello Stato e le proprieta pubbliche in generale (infrastrutture lineari e puntuali, immobili destinati agli usi governativi, beni naturali, come, ad
esempio, il demanio marittimo ed idrico) rappresentano un costituente fondamentale del cosiddetto capitale fisso sociale e collettivo del Paese ed hanno
costituito, fin dalla costruzione dell'unita del Paese, vere e proprie “masse critiche” urbane, funzionali ad una societa pre-industriale, costituendo ele-
mento materiale (“contenitori” nel caso degli edifici, “supporto” nel caso dei lotti di terreno) delle politiche di infrastrutturazione e dotazione del
capitale fisso collettivo, in relazione alle necessita espresse dall’evoluzione del sistema economico e sociale.

16-In merito a queste considerazioni, il metodo e gli strumenti di governo dei beni pubblici sono stati improntati proprio secondo obiettivi sia di ridu-
zione della spesa e razionalizzazione degli usi (I asse), sia di incremento degli introiti direttamente derivanti dalle funzioni pubbliche (II asse), sia,
infine, alle valorizzazioni (III asse), attuate con strumenti, quali le concessioni e locazioni agli enti locali, i Programmi unitari di valorizzazione degli
immobili pubblici, i Programmi di alienazione dei beni riconducibili a funzioni di difesa non pitt necessari per usi militari, le concessioni d’uso di beni
suscettibili di valorizzazione economica.

17 Legge 6 agosto 2008, n. 133, recante “Conversione in legge, con modificazioni, del decreto-legge 25 giugno 2008, n. 112, recante disposizioni urgenti
per lo sviluppo economico, la semplificazione, la competitivita, la stabilizzazione della finanza pubblica e la perequazione tributaria”, pubblicata nella
Gazzetta Ufficiale n. 195 del 21 agosto 2008 - Suppl. Ordinario n. 196. Legge di conversione del decreto-legge 25 giugno 2008, n. 112, recante “Disposi-
zioni urgenti per lo sviluppo economico, la semplificazione, la competitivita, la stabilizzazione della finanza pubblica e la perequazione tributaria”, con
alcune modificazioni riportate in allegato alla presente legge. In base alla L. n. 133 del 2008 restano comunque validi gli atti ed i provvedimenti adottati
in precedenza nelle tematiche dello sviluppo economico, della semplificazione, della competitivita, della stabilizzazione della finanza pubblica e della
perequazione tributaria e sono fatti salvi gli effetti prodottisi ed i rapporti giuridici sorti sulla base delle norme del decreto-legge 25 giugno 2008, n.
112, modificate o non convertite in legge. A questi elementi si aggiungono le forme di sviluppo delle proprieta pubbliche gia esistenti ed utilizzate, come
desumibile dalla cosiddetta Legge finanziaria 2007 (Legge n. 296 del 27 dicembre 2006), la quale introduce all’articolo n. 1, commi n. 313-319, il principio
della valorizzazione dei beni pubblici, includendo alcune importanti novita nelle procedure in merito, difatti, come precedentemente anticipato, la
strategia approvata prevede tre diverse fasi attraverso le quali giungere ad un miglior impiego delle risorse disponibili per gli Enti locali.

18 Le politiche di gestione attuabili in questo settore, implementabili per rispondere ai temi emergenti che influiscono sulla citta e sul territorio, soprat-
tutto in termini di governo, sono un elemento essenziale di approfondimento e riflessione sull'operato delle Pubbliche Amministrazioni, soprattutto,
in questo periodo di difficolta economica, percio sono diventate elemento preponderante del dibattito nazionale aspetti quali il metodo e gli strumenti
di gestione dei beni pubblici per la riduzione della spesa, la razionalizzazione degli usi e la valorizzazione dei beni stessi, nell'ottica della partnership
pubblico/privato e pubblico/pubblico attraverso lo strumento dei cosiddetti Puv (Programmi Unitari di Valorizzazione). Sempre secondo le indica-
zioni dell’Agenzia del Demanio, temi emergenti che influiscono sulla citta e sul territorio sono riconducibili ad alcune tematiche principali, quali la
complessita e la dinamiche economiche e sociali attuali e la visione legata alla parcellizzazione ed alla frammentazione delle iniziative di sviluppo
economico e sociale (non connesse con I'utilizzazione e 'assetto organici ed integrati del territorio). Per rispondere a queste istanze sempre pit radicate
nei territori locali & necessario costruire una logica di “sistema” di gestione del patrimonio immobiliare pubblico, legandolo sia alla dotazione di infra-
strutture tecnologiche, energetiche, della mobilita e della comunicazione, sia ai poli di concentrazione delle economie (le citta, le aree metropolitane, i
distretti turistici e produttivi, ...), sia ai mercati ed alle occasioni di sviluppo (concretamente realizzabili proprio per il collegamento dei poli economici
alle reti ed ai nodi di servizio), sia, infine, alla qualita delle risorse naturali e dei beni comuni (beni della collettivita, spesso irriproducibili ed indispen-
sabili alla vita della comunita stessa).
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contribuendo con la propria azione, possano portare ad un ulteriore sviluppo ed incremento un si-
mile e complesso sistema.

L’oggetto della presente perizia di stima si colloca bene all'interno di questo quadro complesso, poi-
ché riguarda il procedimento di valutazione del valore di mercato di un terreno di proprieta co-
munale interessato dalla presenza di un impianto radio base che verrebbe alienato dal patrimonio
disponibile. L"area ¢ stata identificata nel PGT in “Attrezzature tecnologiche di interesse generale™
tali ambiti, come specificato nell’art. 18 delle Norme del Piano dei servizi, sono “attrezzature di inte-
resse generale necessarie al funzionamento del territorio urbano”. Il sito, tuttavia, ¢ privo di una con-
tinuita spaziale che possa configurare un possibile sviluppo futuro di un’attivita a servizio diretto
alla popolazione, perché esso si configura come lotto recintato e attrezzato a piattaforma di raccolta,
oggi in disuso, intercluso in fondi a prevalente sfruttamento di tipo agricolo. Dal punto di vista pret-
tamente urbanistico, infatti, I'area in questione ¢ un lotto interstiziale posto all’interno di un tessuto
agricolo ben consolidato, contornato da rade preesistenze edilizie e connotato da un minimo grado
di urbanizzazione, in quanto dotato di strade prettamente bianche e sottoservizi.

In questo senso, la proposta di alienazione dal patrimonio pubblico ben si presterebbe a valorizzare
I'insieme degli investimenti collettivi che hanno determinato la formazione della struttura di
valore (ambientale, paesaggistico, sociale ed economico) stratificata nel tempo sul territorio di Coc-
quio-Trevisago, offrendo alla comunita locale una serie di opportunita, anche economiche e finanzia-
rie, importanti al fine di permettere ai soggetti pubblici di poter continuare a investire in futuro nella
realizzazione di spazi urbani di qualita. Il tutto senza dimenticare che pubblico e privato devono
imparare ad agire in sinergia, poiché ¢ solo dalla reciproca comprensione e collaborazione che pos-
sono nascere azioni di sviluppo strategico ed integrato, che portino a ricadute durature sul territorio,
in particolare, di fronte ad un tema cosi delicato come le problematiche affrontate dall'intervento in
oggetto. L’alienazione del compendio, infatti, si presterebbe all'ottimizzazione delle risorse disponi-
bili del Comune, arrivando a fornire allo stesso una potenziale fonte di finanziamento da reinvestire
in zone del tessuto urbano consolidato, dove si renda necessario attuare proposte di potenziamento
dell'offerta di servizi attraverso strategie di continuita urbanistica, senza intaccare altri asset comu-
nali di maggior interesse per la comunita.

Lattivita di computo dei valori, espletata e descritta attraverso il presente report di stima, consiste,
in sintesi, nella determinazione del valore di mercato del terreno identificato al C.T. di Cocquio-
Trevisago (sz. Cocquio, particellan® 761) di proprieta del Comune di Cocquio-Trevisago (VA). Come
stabilito dal disciplinare, la presente perizia contiene i dettagli delle varie metodologie estimative
adottate e il valore peritato finale, quale frutto dell'intermediazione dei singoli risultati ottenuti con
I'applicazione delle varie metodologie afferenti alle diverse componenti di valore in gioco. Il tutto alla
luce di quanto stabilito dal PGT vigente (approvato con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 12,
del 03/06/2014, reso esecutivo con la pubblicazione sul B.U.R.L. - serie avvisi e concorsi, n. 42, del
15/10/2014).

Il presente report sintetizza, infatti, le procedure di elaborazione relative alla redazione della perizia
di stima finalizzata alla valutazione del valore di mercato dell’area di via Cascina Laghetti. I'inter-
vento interessera un ambito solo parzialmente edificato all'interno di una zona agricola consolidata
esistente, di proprieta privata, azzonato dal PGT vigente come “Strutture pubbliche a disposizione
per il sistema dei servizi” (art. 18 della Norme di piano del PdS). La pianificazione urbana che si attua
per mezzo degli strumenti urbanistici generali, quali il PGT, deve avere tra gli obiettivi quello di ac-
corpare zone omogenee frammentate, soprattutto le zone a vocazione pubblica e a servizi. Tale ac-
corpamento deve essere necessariamente attuato attraverso lo sfruttamento delle aree interstiziali,
per dare completamento ad un tessuto residenziale nato da episodi urbani privi della dovuta trama
strutturale. Questa strategia ¢ necessaria anche per diminuire i costi sociali di urbanizzazione, lad-
dove risulti pitt conveniente dare la possibilita di razionalizzare I'organizzazione dei servizi pubblici
all'interno di comparti ove siano gia presenti infrastrutture ben dimensionate e sottoservizi, come
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nel caso di specie, che riguarda proprio I'alienazione di un’area facente parte del patrimonio comu-
nale disponibile e non piti confacente alle necessita di aggregazione e riduzione dei costi tipiche delle
attuali condizioni delle Pubbliche amministrazioni.

L’accorpamento di aree a servizi attraverso la razionalizzazione del patrimonio esistente & una stra-
tegia di “qualificazione” degli spazi urbani consolidati, un metodo che consente di attuare politiche
dirigenerazione urbana delle aree edificate, senza intaccare territorio libero, andando a creare sistemi
urbani pit strutturati e compatti, privi di luoghi che non hanno funzioni improprie o addirittura
luoghi abbandonati perché non utilizzabili.

In sostanza, la presente perizia riporta, nei vari capitoli, i dettagli delle varie metodologie estimative
adottate e il valore peritato finale, indicato nelle conclusioni, ¢ frutto dell'intermediazione dei singoli
risultati ottenuti con I'applicazione delle specifiche metodologie. La perizia si concretizza, quindi, a
valle dell'elaborazione, nella redazione di un rapporto di stima relativo al valore di mercato attuale:
— della porzione di area occupata da un impianto radio base;

— della parte residua del compendio destinata a verde;

— dei fabbricati e dei manufatti di proprieta comunale insistenti su di esse.

Successivamente, a valle della definizione del citato valore complessivo di alienazione, lo sviluppo
dell'impostazione amministrativa si avvarra di specifiche indagini e di ulteriori approfondimenti da
parte degli organi comunali per addivenire alla esecutivita dei suoi provvedimenti ed alla concretiz-
zazione degli eventuali interventi edilizi che ne discenderanno.
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L L’Estimo come disciplina che amministra la giustizia economica

Le politiche di sviluppo della citta sono state spesso incentrate su obiettivi legati all'incremento dei
valori urbani, non solo in termini di qualita (ambientale), ma anche di natura economica e immobi-
liare, e si sono estrinsecate attraverso vari strumenti e strategie. Ottenere un incremento dei valori
economici a livello urbano implica un processo lungo, che dovrebbe iniziare da investimenti collet-
tivi di sviluppo urbano, tuttavia, la crisi della finanza pubblica odierna non permette pitt di usufruire
della stessa quantita di risorse che sono state impiegate anche in un recente passato. Chi si occupa
di sviluppo del territorio sa molto bene che il coinvolgimento dei soggetti privati diventa sempre pit
importante in questo senso. Esistono, infatti, due grandi famiglie di interventi che si possono attuare
in merito: creare nuove funzioni, che attraggano nuovi potenziali utenti del territorio, possibilmente
intervenendo su aree abbandonate, sottoutilizzate o degradate, oppure promuovere il rinnovamento
dei luoghi pubblici esistenti, in particolare, nei casi di maggior criticital, anche attraverso il reperi-
mento di risorse provenienti dall’alienazione di quelle porzioni di patrimonio pubblico che non ri-
sultano pit funzionali ad un'utilizzazione efficiente dello stesso.

L’oggetto della presente perizia di stima rientra in quest™ultima tipologia di casi, poiché riguarda il
procedimento di valutazione del valore di mercato del terreno identificato al C.T. di Cocquio-Tre-
visago (sz Cocquio, particella n® 761) di proprieta del Comune. In attesa di addivenire alla formaliz-
zazione di tutti i dovuti assolvimenti, il Comune intende esplorare la percorribilita del procedimento
e del relativo corretto svolgimento, a partire dalla quantificazione economica dell’area medesima.
L attivita, espletata attraverso il presente report di stima, consiste, in sintesi, nella determinazione
del valore delle aree interessate dalla potenziale alienazione, che avverra a favore del soggetto che
attualmente ha in locazione la porzione occupata da un impianto radio base, il tutto secondo quanto
definito dall'Estimo, quale disciplina che si prefigge I'obiettivo di attribuire un valore a beni di natura
economica, tra cui anche gli immobili a servizi.

L’Estimo ¢, infatti, una delle prime scienze che siano nate nel nostro sistema di sapere moderno
(Brusa, nel suo volume “Metodo e prassi estimativa” del 2007, ne ha collocato i primi esempi alla
prima meta del 500)2 ed ¢ anche una disciplina economica, che ha bisogno dell’Economia® e dei suoi
strumenti per addivenire ad uno dei suoi scopi pitt importanti: 'amministrazione della giustizia

!«Nella continua ricerca di un punto di equilibrio tra le forze che sono in gioco in modo permanente e universale in tutti i fatti urbani, diventa necessaria
la lettura di ogni impostazione in termini oggettivi, con la espressione di giudizi di equita, accettabili a livello generale. La soluzione del problema
politico di (riorganizzare la citta - da intendere come momento di scelta tra molteplici forme di intervento, ciascuna ancorata ad una specifica posizione
in ogni modo collocabile all'interno dei due estremi approcci socio-economico e puramente spaziale - non pud essere utilmente perseguita in assenza
di una chiara e trasparente verifica dei modi in cui avviene la distribuzione dei vantaggi finanziari e la modificazione dei rapporti tra valore diffuso e
valore particolare. Questa esigenza risulta peraltro ancora pitt pienamente avvertibile nella odierna realta, a segui to del fallimento delle politiche a
favore di un generalizzato intervento pubblico diretto nella attuazione e gestione delle trasformazioni o a sostegno di quelle iniziative private in grado
di lasciare in limiti e in rapporti naturali I'offerta e la domanda di suolo. Bisogna prendere atto della inadeguatezza assoluta di ogni strategia rivolta alla
compressione della rendita edilizia attraverso una mera azione vincolistica. Leffetto ottenuto - perfettamente prevedibile nel solo riferimento ai pitt
elementari principi della economia urbana-¢ stato completamente opposto: non soltanto si ¢ facilitata la speculazione ma spesso si sono determinate
le condizioni pit favorevoli per un suo rinvigorimento» (Gabba, Mattia, 2009).

2 «Lapratica delle stime ha origini antichissime, ma la nascita della metodologia estimativa scientifica & recente e si pud far risalire approssimativamente
alla fine del XVIII secolo» (Simonotti, 2006).

3 «L’economia si basa fondamentalmente su una lettura delle motivazioni che guidano i comportamenti umani e sul loro rapporto con risorse che per
loro caratteristiche possono essere definite “beni economici”... Gli individui assegnano alle risorse valori d’'uso e concordano attraverso la produzione
di leggi, di regole e attraverso le consuetudini, I'attribuzione ai soggetti (individui, associazioni di individui e la collettivita) i diritti di uso dei beni. Da
questi presupposti deriva la natura economica delle discipline che si occupano della valutazione di beni economici, tra le quali si colloca I'Estimo.
Perché un bene possa essere definito economico deve essere scarso, deve cioe essere limitata la sua accessibilita e la sua possibilita di uso in funzione
della domanda si uso del bene stesso, e su di esso deve essere possibile definire un diritto d'uso di uno o pint individui, o di tutta la collettivita. Per rarita
siintende la scarsita del bene, in rapporto alla sua utilita. Se una popolazione di n individui beneficia di una utilita esplicata da un bene x, l'impossibilita
di soddisfare la domanda di uso o di possesso di tutti gli n individui ¢ misura della scarsita del bene. Il tema della scarsita delle risorse trova ampia
accoglienza nelle idee e nelle teorie dei padri delle scienze economiche. Secondo Adam Smith (1723-1790) la ricchezza delle nazioni si fonda sulla
costruzione di un equilibrio tra produzione e domanda, nel quale ciascun individuo & in grado di trovare il proprio benessere. Ma questo equilibrio &
basato sulla disponibilita di risorse da trasformare in beni economici. D. Ricardo 1770-1823 individua i seguenti elementi fondamentali della produzione
su cui si fonda la microeconomia: Terra (risorse naturali), Lavoro (tecnologia e risorse umane), Capitale... Il diritto di uso di un bene pud coincidere con
la proprieta, lusufrutto, l'affitto, una servitu e cosi via. In funzione della natura individuale o collettiva di chi esercita il diritto di proprieta i beni
possono essere distinti in: beni privati, liberi o di mercato. La loro proprieta ¢ divisibile tra un numero discreto di soggetti, che possono trasmettere
attraverso una espressione di volonta o un contratto la stessa. Vale cioe il principio di esclusivita: cio che ¢ tuo non ¢ mio e viceversa... beni pubblici,
collettivi e beni comuni. Un bene pubblico ¢ di proprieta di un insieme di soggetti, che hanno tutti contemporaneamente diritti su di esso, ma non
possono trasmetterli secondo la loro volonta. Non vale il principio di esclusivita... Una ulteriore caratteristica dei beni materiali & in funzione della loro
possibilita di essere spostati: Beni mobili, possono essere spostati, Beni immobili, non possono essere spostati» (Torre, 2011).
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economica, che per essere esercitata richiede conoscenze molto complesse e differenziate?. Cosi
come tantissime altre discipline, 'Estimo utilizza gli strumenti economici, ma ha una teoria ed una
pratica assolutamente proprie.

Il valutatore esperto in ambito estimale deve, infatti, avere tantissime competenze, anche a causa
dell'aumento della complessita dei sistemi che si trova a dover valutare, in situazioni a volte molto
differenti rispetto al passato. Il compito dell’estimatore ¢, quindi, una volta esplorata la complessita,
arrivare a selezionare il valore che intende applicare, a partire dal postulato del prezzo® (come gia
proponeva Malacarne), poiché il giudizio di stima® deve essere espresso in termini monetari. Il pro-
cesso di valutazione si basa, quindi, sulla scelta degli elementi da valutare e delle procedure che si
intendono adottare, dette anche “postulati economici”, ispirandosi ai principi del problem-solving (do-
minio e tipologie di problemi e individuazione delle soluzioni) per la soluzione di eventuali questioni
che dovessero sorgere lungo il percorso. Si potrebbe dire che I'Estimo si basi su un approccio tipica-
mente circolare (incentrato sulle azioni di riconoscimento/identificazione, definizione, rappresenta-
zione, risoluzione e sistematizzazione della conoscenza): potremmo dichiarare, in sostanza, che si
fonda sulla definizione del dominio del problema, che altro non & che la determinazione del valore
di un bene immobile.

Nell'eta moderna la definizione del valore’ e la determinazione delle modalita della sua valutazione
si sono andate affinando, fino a diventare la base dei processi economici e I'essenza dei postulati nor-
mativi. Per risalire alla definizione originale di Estimo (riconducibile agli scritti di Nicolao Festasio,
che vanno dal 1569 al 1573), bisogna riconoscere che I'etimologia del termine che lo rappresenta ha
avuto un’evoluzione, quantomeno, tortuosa®. La teoria di Lorenzo Valla di una compenetrazione di
etimi latini e greci non ha retto a lungo: I'Estimo trova radice nel concetto di valore, diventando la
base dell’Economia e della Giurisprudenza. L'opera del Festasio analizza anche la differenza tra
Estimo ed existimo, quindi, tra valutazione di massima e accuratezza del giudizio.

*# «Estimo ¢ una disciplina che “generalmente” insegna a formulare un giudizio di valore intorno ad un dato bene economico riferito ad un preciso
momento e per soddisfare una determinata ragione pratica. In altri termini, I'Estimo serve, nella maggior parte dei casi, ad attribuire ad un bene econo-
mico una data quantita di moneta... Per poter compiere, quindi, una data valutazione bisogna conoscere le esigenze pratiche per cui la stima viene
eseguita e richiesta, nonché i rapporti intercorrenti tra fatti, cose e persone implicati nella stima stessa. Ogni giudizio di valore, perd, richiede almeno
Pimpiego di un elemento di natura economica: in assenza di questa prerogativa non si trattera piu di una stima vera e propria, ma di una perizia tecnica
o di un semplice calcolo contabile... Il valore di stima poi non pud essere confuso col valore di mercato, che & invece una realta storica e cioe un valore
che si & realmente originato in un dato momento, attraverso lo scambio di un bene con una corrispondente quantita di moneta... In definitiva, il perito
dovra fornire un valore che sia il pitt probabile per quanto riguarda il suo ammontare e il pitt idoneo rispetto al quesito pratico» (Michieli, 2011).

3 «Estimo ¢ [infatti] la parte della scienza economica definibile come l'insieme dei principi logici e metodologici che regolano e, quindi, consentono la
motivata, oggettiva, e generalmente valida formulazione del giudizio di stima del valore dei beni economici (Michieli)... 'Estimo ¢ una disciplina che
generalmente insegna a formulare un giudizio di valore intorno ad un dato bene economico riferito ad un preciso momento e per soddisfare una deter-
minata ragion pratica. In altri termini, esso serve ad attribuire ad un bene una data quantita di moneta (Forte)... Esso fonda i suoi principi su cinque
postulati: il postulato, dal latino postulatum, postulare, “chiedere”, ¢ una proposizione posta alla base di una teoria, che si chiede venga accettata senza
dimostrazione... Essi sono: 1) il Postulato del prezzo; 2) il Postulato di previsione; 3) il Postulato dello scopo; 4) il Postulato dell’ordinarieta; 5) il
Postulato del di comparazione... “Il prezzo ¢ il fondamento del giudizio di stima”... Il giudizio estimativo si differenzia da altri giudizi “tecnici” in quanto
¢ espresso in termini monetari... Un qualsiasi giudizio, intorno ad un qualsiasi bene economico, che non sia espresso in termini monetari, non ¢ un
giudizio estimativo... Il prezzo ¢ un dato storico espresso dal mercato» (Cantisani, 2008).

¢ «L’atto della stima consiste, dunque, in una “previsione” dell'equivalenza tra un bene e una somma monetaria: scopo dell’Estimo & proprio tale azione
previsionale che avviene su una solida base dottrinaria, la quale ha trovato fondamento in “principi” o “assiomi” formalizzati via via nel corso degli anni
(soprattutto in quest’ultimo secolo) in seguito ai continui approfondimenti disciplinari ad opera dei maggiori studiosi. La struttura scientifica, che
trova origine nella letteratura maggiormente accreditata, e costituita proprio dai sopracitati “principi”, permette all’estimatore di formulare giudizi di
stima “oggettivi”, “certi” e validi per la collettivita, in quanto essi risultano essere “prezzi maggiormente probabili™ (Brischetto, 2011).

7 «E proprio questa necessita di dover esprimere giudizi di valore oggettivi, rispetto a beni indagabili sotto ogni aspetto quali-quantitativo ma per i
quali non risulta costruibile una adeguata serie di dati sulla loro stessa vita economica o su quella di beni eguali, che conferisce una evidente autonomia
scientifica all’Estimo e rende davvero non soltanto difficile ma poco incisivo ogni possibile discorso epistemologico. L’autonomia appare indiscutibil-
mente ancorata alla unicita del metodo, che & comparativo sin dai momenti di primo sviluppo di ogni riflessione teorica. Il metodo va visto in tutta la sua
potenza per la capacita di portare ad una misura delle varianti o atipicita, in piena coerenza con I'obbiettivo finale della messa a disposizione di riferimenti
certi nell'opera di controllo collettivo della accettabilita di ogni determinata azione economica» (Mattia, 2008).

8 Dal 1569 al 1615 (Glusiano, De precio estimatione), I'Estimo ha vissuto un periodo molto interessante, perché, oltre ai formulari, alle rubriche ed alle
sentenze, venne realizzata un’opera fondamentale di Benvenuto Stracca (il De Mercatura), nel quale I'autore diede una definizione fondamentale, riba-
dendovi 'indipendenza della disciplina rispetto all’economia.
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Fig. 1.1. Le basi scientifiche dell’Estimo e la circolarita del metodo (fonte: Simonotti, 1989)

19



Comune di Valutazione del valore di mercato di un terreno di proprieta
Cocquio-Trevisago comunale interessato dalla presenza di un impianto radio base

Scopo dell’Estimo urbano (in quanto “Scienza delle valutazioni”; cfr. Curto, 2008), in generale, ¢,
quindi, la stima del valore dei beni immobili in base alle loro specifiche caratteristiche®, in termini
sia quantitativi, sia qualitativi, coinvolgendo, da un lato, le conoscenze derivanti dalle discipline tec-
niche ed analitiche di diversa natura, dall'altro, gli aspetti legati alla quantificazione economica del
valore di un bene, intendendo per essa un modo sintetico di esprimere il valore complessivo dello
stesso grazie all'uso del linguaggio pit sintetico esistente, ossia quello numerico, a cui viene affian-
cata un'unita di misura monetaria, che costituisce il termine di paragone per eccellenza in campo
valutativo'®. Senza voler scendere nei dettagli del pitt ampio dibattito che si ¢ costituito attorno al
ruolo ed all'orientamento che le discipline estimative ricoprono nella nostra societa e non volendo
entrare nel merito delle riflessioni relative alla diatriba sullo “schiacciamento di contenuti” (peraltro,
facilmente superabile!!) a cui una valutazione solamente e puramente economica ¢ soggetta, il pre-
sente elaborato si pone I'obiettivo di individuare anche il valore pit probabile dell'incremento di ap-
petibilita di cui il comparto beneficera, rispetto alla situazione in essere in fatto di stato di diritto del
comparto nel suo complesso!.

9 «L’estimo & una disciplina, che ha per oggetto la valutazione di certi beni: 1a quale puo essere fisica od economica, a seconda che relativa a quantita (e qualita)
od a valori. Le valutazioni fisiche rappresentano - nel pitt dei casi - la prima fase della ricerca, per giungere a quella economica, e si compiono - di regola -
secondo processi di natura sintetica... Le valutagioni economiche si riferiscono, generalmente, a quei beni per i quali il mercato non offre il prezzo sotto
forma esplicita (tra essi hanno la maggiore importanza i capitali fondiari), e si compiono mediante procedimenti svariati, che abbiamo diviso in due
gruppi: sintetici ed andlitici> (Marenghi, 1925).

1«Gli immobili forniscono un reddito misto costituito: dal reddito per la cessione in uso e dalla rivalutazione (o svalutazione) del valore capitale (cupid
gain); il primo ¢ incassato periodicamente, il secondo al momento della rivendita. Gli immobili, infatti, sono considerati beni rifugio nei periodi di
inflazione. Gli immobili presentano altri valori legati all'uso diretto dell’abitazione e all'uso strumentale nelle attivita produttive: Gli immobili rispetto
ai beni mobiliari sono soggetti a serviti reali attive e passive, agli interventi ablativi per pubblica utilita, a un particolare regime impositivo, al manage-
ment, alla minore liquidabilita, ai minori rendimenti per il minore rischio, ecc. I1 reddito e il valore degli immobili sono legati infatti alle caratteristiche
estrinseche, relative al contesto ove ¢ sito 'immobile, e alle caratteristiche intrinseche relative alla dimensione, alle condizioni e allo stato dell'immobile.
In ragione delle caratteristiche estrinseche, i redditi e i prezzi degli immobili internalizzano le condizioni esterne favorevoli (servizi, infrastrutture,
ecc.) e sfavorevoli (inquinamento, degrado, ecc.). Il mercato immobiliare si presenta segmentato per la diversita e latipicita degli immobili urbani; un
segmento di mercato immobiliare & discriminato dal tipo di contratto, dalla localizzazione, dalla destinazione, dalla tipologia immobiliare e edilizia,
dalla dimensione delle unita immobiliari, dai caratteri della domanda e dell’offerta, dalla forma di mercato e dal livello del prezzo. Il segmento di mercato
rappresenta un universo uniforme di unita immobiliari ai fini della stima, nel quale valgono gli stessi parametri tecnico-economici. I1 mercato immobi-
liare presenta dinamiche proprie legate ai cicli di mercato e alle tendenze di fondo. Differenze evidenti si pongono sugli andamenti del mercato resi-
denziale del nuovo rispetto a quello dell'usato, del mercato degli affitti rispetto a quello delle compravendite, del mercato residenziale rispetto a quello
terziario, del mercato di zone centrali e di edilizia qualificata rispetto a quello di edilizia periferica e degradata. Va osservato che il mercato immobiliare
italiano presenta una serie di condizionamenti, dovuti principalmente alla mancanza di trasparenza dei prezzi immobhiliari, alla ridotta competitivita,
alla legislazione fiscale, al livello impositivo e alla carenza di prodotti immobiliari diversificati (fondi, leasing, multiproprieta, ecc.)... Il procedimento
di stima monoparametrica (o sintetica) ¢ il procedimento di stima piu diffuso nella pratica professionale del nostro paese, anche quando I'immobile da
stimare ¢ atipico per le numerose caratteristiche quanti-qualitative e per le varie e composite tipologie edilizie e immobiliari con diversa funzionalita e
destinazione. L’ipotesi semplificativa della stima monoparametrica ammette eroicamente che 'immobile da valutare differisca dagli immobili simili di
prezzo noto solo per il parametro preso in considerazione, solitamente la superficie. Nei problemi di stima immobiliare, infatti, le caratteristiche su-
perficiarie svolgono un ruolo principale come parametro sintetico e onnicomprensivo delle altre caratteristiche. Una degenerazione del procedimento
di stima monoparametrica & rappresentata dall'impiego di quotazioni riferite alla superficie convenzionale, al posto della rilevazione dei dati di mercato
puntuali. I1 sistema di ripartizione provvede alla stima dei prezzi medi delle caratteristiche immobiliari. I1 sistema di ripartizione ha un importante
riferimento storico nelle stime catastali, in quanto & stato proposto per suddividere il reddito dell’azienda agraria policolturale tra le diverse coltivazioni
componenti (N. Famularo, I 957). Nell'esperienza italiana, il sistema discende dal procedimento di stima per valori tipici di Marenghi. I1 sistema di
ripartizione ¢ compatibile con il modello di regressione multipla (passante per lorigine). Si applica in prevalenza in presenza di variabili superficiarie.
Il sistema di stima provvede alla stima del prezzo di mercato di un immobile e dei prezzi marginali delle caratteristiche. Il sistema di stima appartiene
alla metodologia estimativa italiana (1983) e la sua equazione elementare ¢ una formalizzazione simbolica del market comparison approach, con il quale
puo essere combinato nella stima degli immobili con caratteristiche qualitative. I1 market comparison approach (MCA) stima il prezzo di mercato di un
immobhile con la rilevazione di compravendite di immobili simili avvenute di recente, ossia con la rilevazione dei dati immobiliari dello stesso segmento.
Allestero i procedimenti estimativi basati sui dati immobiliari rappresentano la situazione pitt frequente nella stima degli immobili svolta nell’ambito
della professione. I dati immobiliari sono rilevati direttamente o reperiti nella banche dati di societa private e in quelle catastali (a pagamento). Anche
la maggiore parte delle stime catastali nei sistemi decentrati s'impernia su questi metodi, che operano su piccoli campioni. La logica di questi metodi
puo essere facilmente compresa dai clienti e dai contribuenti. Il procedimento di stima per capitalizzazione del reddito si basa sulla rilevazione dei fitti
degli immobili e sulla trasformazione del reddito di un immobile in valore capitale attraverso il saggio di capitalizzazione o il gross rent multiplier. 11
procedimento di stima per capitalizzazione si applica anche per la verifica del valore di stima, ottenuto con altri procedimenti» (Simonotti, 2002).
UTa posizione dell'autore del presente elaborato in merito & ben spiegata dalla citazione che segue: «La nostra posizione riguardo alla autonomia e alla
natura ultima dell’Estimo... ¢ stata individuata nell'indispensabile apporto in ogni attivita di amministrazione della giustizia economica. La traduzione
operativa di questo principio si ha nel momento in cui viene fornito, tramite un appropriato giudizio di valore, un indicatore capace di segnalare la
correttezza o equita dell’azione economica considerata» (Mattia, 1996).

2 «In maniera sistematica e del tutto preliminare, bisogna allora effettuare i controlli sulla validita delle tecniche estimative attualmente disponibili.
Questo lavoro deve comportare una definitiva esclusione dei modelli deboli. Senza alcun dubbio, in questa categoria vanno inclusi gli strumenti che al
loro interno consentono - sotto I'apparenza di una ortodossia metodologica - la formulazione di giudizi non verificabili per la loro reale capacita inter-
pretativa e previsiva. Questa nuova esigenza di sviluppo disciplinare comporta un iniziale momento di verifica delle potenzialita di operare un effettivo
perfezionamento degli attuali modelli, secondo i pitt evoluti strumenti di analisi propri delle metodologie e dei linguaggi formali. Soltanto in una fase
successiva, possono aversi pill potenti e consapevoli formulazioni» (Mattia, 1996).
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11.  Scopo della stima e metodo di determinazione del valore

A valle delle procedure esplorative e valutative relative alla proposta di progetto, il Comune ha
stabilito di dover determinare quali siano i valori in gioco rispetto alle porzioni che compongono il
compendio in alienazione, a seguito delle potenziali modifiche proposte rispetto al quadro proprie-
tario e urbanistico attualmente in atto. In seguito a cio, il Comune ha affidato il servizio della stesura
di una perizia di stima, di cui il presente report rappresenta una sintesi, volta a descrivere le proce-
dure di elaborazione relative a quanto determinato dalla medesima e relativo al valore di mercato
attuale:

— della porzione di area occupata da un impianto radio base;

— della parte residua del compendio destinata a verde;

— dei fabbricati e dei manufatti di proprieta comunale insistenti su di esse.

I sito in oggetto non deve essere considerato un'oasi di verde all'interno di un contesto urbano, per-
ché esso non esprime, cosl come ¢ strutturato, alcuna valenza naturalistica, né paesaggistica. Il con-
testo di cui la presente perizia si occupa ¢, infatti, caratterizzato dalla presenza di un impianto a
servizi esistente e dismesso, incluso in un territorio agricolo a bassa densita, costituito da lotti per-
lopitt abbandonati con avanzamento spontaneo di boschi di recente formazione. Nelle vicinanze si
insediano anche la Strada provinciale 1 e il nuovo Centro di raccolta rifiuti.

Si ritiene, quindi, che sia coerente con gli attuali orientamenti pianificatori e normativi a livello na-
zionale e regionale che il sito in questione sia alienato al patrimonio disponibile del Comune ed even-
tualmente ridestinato a valorizzare il tessuto agricolo circostante, caratterizzato dalla presenza di
numerosi percorsi di interesse a livello ciclopedonale, provvedendo a dare completamento alla trama
periurbana che si ¢ andata formando, per dare un senso di compiuto, migliorare la percezione del
contesto e anche la convivenza sociale, che meglio si sviluppa all'interno di un contesto territoriale
dove si percepisca una fruibile continuita spaziale con servizi di vario tipo.

In queste aree il “paesaggio” deve essere analizzato sotto forma di contesto antropico ad elevata pre-
senza di attivita anche produttive, identificabile attraverso due componenti essenziali, quali la den-
sita edilizia espressa dai vicini centri urbani e la quantita e la qualita del verde naturale e agricolo
presente nel contesto territoriale, la cui omogeneita e valorizzazione richiede la risoluzione di poten-
ziali episodi di degrado e abbandono, come nel caso dell’area in analisi, puntando a una struttura
territoriale piti compiuta, ben riconoscibile e organizzata all'interno di un assetto infrastrutturale
ben definito.

Il paesaggio periurbano, oggi per lo pitt composto da frammenti di citta alle volte nati in maniera
spontanea e spesso privi di una struttura pianificata, deve essere necessariamente riqualificato attra-
verso un’operazione di connessione, di cucitura urbana. Tale operazione si puo realizzare anche tra-
mite la valorizzazione delle aree pubbliche marginali gia compromesse, come nel caso in oggetto,
all'interno delle quali deve essere preservata la componente a servizio e presidio del territorio, che in
questo modo tendera a qualificare I'intero contesto, al contrario di un’area che, seppur solo parzial-
mente edificata, potrebbe rappresentare un episodio di degrado ambientale, non trovando un effet-
tivo riconoscimento funzionale.

Larea, nella precedente pianificazione, ¢ stata destinata alla realizzazione di servizi per la colletti-
vita, attraverso un’attivita edilizia che poco si adatterebbe ad un contesto dove si vogliono preservare
determinati valori ambientali. Cid dimostra che il sito, caratterizzato al contrario da un contesto
particolarmente importante dal punto di vista paesaggistico, merita una diversa e pitt adatta valoriz-
zazione, anche in ragione delle tutele dei caratteri ambientali e paesaggistici presenti, poiché il sito
sia contornato da diverse preesistenze naturali e da un tessuto a vocazione agricola che ben si integra
alle reti ecologiche.
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Nella presente perizia si andra, quindi, a tradurre I'approccio indicato attraverso le metodiche
dell’Estimo, che permettono di individuare nel modo piu efficace il valore e le relative variazioni che
saranno determinate dalla richiesta avanzata dal Comune, il quale si & proposto, appunto, di alienare
un lotto di sua proprieta a favore dell’attuale locatario.
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Fig. 1.2. L’area in alienazione (fonte: Sigmater ¢ Google Maps)
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1.2. Scelta del postulato economico di riferimento

In questo complesso quadro si inserisce la necessita di individuare quale sia il postulato economico
pit adatto al caso di studio e ci viene in aiuto, ancora una volta, la storia dell’evoluzione delle teorie
estimali, che si sono occupate di rendita urbana in varie occasioni. Da sempre, le teorie dell’Estimo
propongono come soluzioni preferibili al problema della determinazione del valore di un suolo edifi-
cabile i metodi della comparazione di mercato (o valore di mercato) e del valore di trasformazione
(Amicabile, 2018; Paglia, 2008; Polelli, 2008). Fondamento di base della stima del valore piu adatto
allo scopo (Mercogliano, 1986) a cui addivenire ¢, tuttavia, la conoscenza del bene di riferimento, che
si dovra analizzare attraverso un’attenta due diligence tecnico-legale’.

Il valore di mercato rappresenta il pitt probabile valore di un bene in un determinato mercato ed in
un determinato momento. Questo postulato ha la caratteristica di tenere conto del fatto che ogni
bene in grado di dispiegare utilita diretta e di essere oggetto di scambio ¢&, di conseguenza, capace di
generare un probabile valore di mercato (Michieli, 2011; Cantisani, 2008). Il valore di mercato va in-
teso, in sostanza, quale equivalenza fra una quantita di moneta ed un bene!, essendo determinato
in funzione della domanda e dell’offerta che quest’ultimo ¢ in grado di generare (Amicabile, 2018;
Simonotti, 2006). Se lo scopo della stima richiede il prezzo pitt probabile che potrebbe formarsi in
uno scambio, si dovra considerare, quindi, il bene nella sua dimensione di oggetto scambiabile sul
mercato. Il criterio di stima consistera, di conseguenza, nell'analisi della domanda e dell’offerta o
nella capacita del bene di generare redditi nel tempo (Michieli, 2011; Polelli, 2008).

L'obiettivo della stima del valore di mercato di un bene immobiliare (bene di riferimento) ¢ I'appli-
cazione del metodo comparativo o Comparative Approach. Gli standard di valutazione internazionale
ed europea (IVS/TEGoVA)P definiscono il valore di mercato come «il pitt probabile prezzo per il
quale una determinata proprieta immobiliare potrebbe essere compravenduta alla data della valuta-
zione in una transazione avvenuta tra soggetti bene informati e non vincolati o condizionati da par-
ticolari o speciali rapporti (arms lenght transaction) ed entrambi in grado di assumere le decisioni con
una eguale capacita e senza alcuna costrizione».

11 Comparative Approach consente di esprimere il valore di mercato in base ai prezzi di compravendita
e alle caratteristiche immobiliari di beni confrontabili (comparable) con il bene oggetto della valuta-
zione di caratteristiche note, per i quali esista prova di transazioni “di mercato” che rispettino i prin-
cipi inerenti all'aspetto economico considerato. Si ricorre all’Approccio a prezzi di mercato

B La due diligence tecnico-legale presuppone l'analisi e la conoscenza dei seguenti elementi caratterizzanti il bene di riferimento:

1. Localizzazione del bene immobiliare di riferimento, all'interno del tessuto urbano: descrizione della presenza e localizzazione delle reti infrastruttu-
rali e della mobilita (consultare, se disponibili, piano dei servizi, piano urbano del traffico, piano della mobilita, piano dei tempi e degli orari, etc...),
presenza e localizzazione dei servizi (consultare, se disponibili, piano dei servizi, piano dei tempi e degli orari, etc...), qualita del tessuto urbano di
riferimento (rilievo fotografico);

2. Rilievo geometrico del bene di riferimento e delleventuale progetto di sviluppo;

3. Rilievo fotografico del bene di riferimento;

4. Rilievo materico del bene di riferimento e dell’eventuale progetto di sviluppo;

5. Individuazione dei comparable: beni immobiliari oggetto di compravendita nelle vicinanze, di cui si conoscano le informazioni necessarie a stabilirne
la comparabilita al bene di riferimento;

6. Stato di degrado fisico ed economico del bene ed eventuali criticita.

4 I valore di mercato ¢ I'aspetto economico di un bene che esprime la sua capacita di esplicare una utilita diretta per qualcuno, e si determina in
previsione di uno scambio espresso da una quantita di moneta funzione della domanda e dell’offerta del bene in un mercato. La sua determinazione
avviene attraverso: metodi diretti/sintetici: ordinarieta, parametrico, per valori tipici; metodi indiretti/analitici: Capitalizzazione della rendita. In fun-
zione del valore d’uso il valore di mercato puo essere stimato attraverso la comparazione con beni simili a quello da stimare, per i quali ¢ noto un valore
di compravendita, e quindi una informazione direttamente derivabile dal mercato. Il valore ottenuto rappresentera il valore che pit probabilmente un
consumatore & disposto a corrispondere per ottenere il possesso definitivo (cioe per un tempo infinito) di un bene in un mercato a) si effettua la stima
collazionando dati storici, cioe dati statistici relativi a compravendite recenti. b) Si considerano dati relativi a immobili simili. ¢) Si studia la distribu-
zione di frequenza dei dati collazionati. Se la distribuzione ¢ gaussiana (schema in figura), vale il principio dell'ordinarieta, e il valore pitt probabile &
uguale al valore medio della distribuzione» (Torre, 2011).

15 Gli International valuation standards definiscono il Market Value quale: «The estimated amount for which an asset or liability should exchange on
the date of valuation between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction after proper marketing wherein the parties had each
acted knowledgeably, prudently, and without compulsion» (IVSC, 2017). Di conseguenza, il Market Approach o Market Comparison Approach sara: <A val-
uation approach which provides an indication of value by comparing the subject asset with identical or similar assets for which price information is
available» (ibidem). Gli European Valuation Standards individuano, invece, quale definizione del Market Value quanto segue: «Valuers should use the follow-
ing definition of Market Value unless otherwise directed by legislation: “The estimated amount for which the asset should exchange on the valuation
date between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction after proper marketing wherein the parties had each acted knowledge-
ably, prudently and without compulsion™ (Tegova, 2016).
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ogniqualvolta siano disponibili dati immobiliari (prezzi di compravendita o richiesti e caratteri-

stiche immobiliari) relativi a beni in diverso grado simili (sono da escludere i beni eguali e diseguali)

rispetto allimmobile o al compendio oggetto di stima. Lo svolgimento della stima si articolera,

quindi, nelle seguenti fasi:

— descrizione del bene di riferimento, che deve essere svolta in riferimento alle caratteristiche che
distinguono ogni immobile (estrinseche ed intrinseche)!,

— individuazione e analisi dei comparable (beni di confronto),

— stima del valore di mercato mediante I'applicazione della formula del Comparative Approach.

Lindividuazione dei comparable consiste nella selezione di un campione statisticamente rilevante di

unita immobiliari oggetto di compravendita nelle vicinanze dell’area di riferimento, di cui si cono-

scano le informazioni inerenti, necessarie a determinarne la comparabilita. Per ognuno dei comparable

individuati deve essere effettuata una descrizione sintetica, con I'obiettivo di esplicitare le stesse ca-

ratteristiche analizzate per il bene di riferimento. Pitt nello specifico, si dovra provvedere a racco-

gliere, quantomeno, le seguenti informazioni:

— localizzazione nel contesto urbano con indicazione della posizione rispetto al bene di riferi-
mento,

— tipologia,

— indirizzo,

— valore totale,

— superficie,

— valore unitario,

— classificazione urbanistica,

— volumetria edificabile.

A questo punto si potra provvedere alla stima del valore di mercato, che si dovra condurre mediante

l'applicazione del Comparative Approach, secondo la seguente formula:

n
Z PrBC,‘
i=1

Vmy =-———x8c, x®

in cui:

Br ¢ il bene di riferimento,

Bci ¢ il bene di confronto i-esimo,

Vi & il valore di mercato,

Pr ¢ il prezzo richiesto,

Sc ¢ la superficie commerciale,

@ ¢ il coefficiente di riduzione per utilizzo di prezzi richiesti, anziché di prezzi di compravendita, da
applicarsi solamente nel caso in cui si ricorra proprio al primo insieme di valori e non al secondo per
ragioni di disponibilita delle informazioni.

16 Le caratteristiche estrinseche di urarea edificabile rappresentano gli aspetti del contesto territoriale e ambientale ove l'immobile ¢ situato. L’analisi
dovra pertanto considerare i seguenti fattori: a.l Localizzazione/accessibilita al luogo centrale, a.2 Presenza di attrezzature e servizi puntuali, a.3 Infra-
strutture tecnologiche a rete, a.4 Qualita ambientale. Per caratteristiche intrinseche si intendono, al contrario: b.1 Consistenza, b.2 Edificabilita.
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Il coefficiente di riduzione per utilizzo di prezzi richiesti si calcola come segue:

Pcy

Pr,

in cui:

@ ¢ il coefticiente di riduzione per utilizzo di prezzi richiesti, anziché di prezzi di compravendita,
Prsr & il prezzo richiesto,

Pcpr ¢ il prezzo di compravendita normale.

Il valore di trasformazione fa riferimento ad una eventuale trasformazione di un bene immobile da
parte di un imprenditore puro, al netto di eventuali mancati redditi, tenendo presente che detta tra-
sformazione deve essere (Michieli, 2011; Polelli, 2008): economicamente conveniente, tecnica-
mente possibile, legalmente ammissibile. Il valore di trasformazione sara, di conseguenzal”:

Vi=Vm—Kt

in cui:

Vi e il valore di trasformazione,

Vm ¢ il valore di mercato al tempo t o “valore trasformato”,
Kt rappresentano i costi di trasformazione®.

17 «Il valore di trasformazione Vi & pari alla differenza tra il valore di mercato Vmt che un immobile assume dopo un intervento di trasformazione, che
avviene in 2 anni, riportato all’attualita al tasso di capitalizzazione r; relativo a fabbricati simili, meno il costo di costruzione K (compreso di oneri e interessi
passivi). Determinato il valore di trasformazione ¢ possibile esprimere un giudizio di convenienza economica a trasformare se Vt & maggiore del valore
di mercato attuale del fabbricato da trasformare Vmo. Applicazioni: Riuso di edifici, Aree edificabili, Cambiamento di destinazioni di uso. La conve-
nienza ¢ data dal verificarsi della relazione: Vo>Vmo... Il valore di mercato delle aree edificabili dipende dai seguenti fattori: Disponibilita di aree e
richiesta di suoli (domanda), Parametri urbanistici che definiscono il grado di edificabilita (offerta), Disponibilita e caratteri del mercato della riquali-
ficazione urbana (stock esistente). Le metodologie di stima sono: Stima a valore di trasformazione: si basa sulla determinazione del valore di trasfor-
mazione di un area; Stima per comparazione: si basa sulla possibilita di determinare il valore di mercato di un area conoscendo i parametri urbanistici
e il valore di mercato di altre aree edificabili... Il massimo prezzo accordabile da un compratore ad un area edificabile ¢ quello che permette allo stesso
di edificare e perseguire un utile al netto dei costi attraverso la vendita degli immobili edificati. Quindi, in assenza della possibilita di stimare il valore
diun area attraverso una stima sintetica, si pud determinare analiticamente a “vlore di trasformazione” il valore di mercato dell’area. Il valore attribuibile
all'area edificabile ¢ pari alla differenza tra valore dopo la trasformazione e i costi di realizzazione (aumentate dellutile imprenditoriale). Si ottiene
risolvendo rispetto al valore iniziale (pari al valore dell’area) la relazione: Vt=0. Per Vt= 0 se il valore iniziale ¢ quello dell’area: Vmo = Vaed» (Torre,
2011).

18 Esistono tre diverse dimensioni del valore di costo: il valore di produzione, il valore di riproduzione e il valore di costo deprezzato. Il valore di produ-
zione risulta dalla somma delle spese che deve o dovrebbe sostenere un imprenditore puro per realizzare un dato prodotto o per produrre un certo
bene, ossia la somma dei valori di mercato dei singoli fattori della produzione: spese dirette o esplicite e indirette o implicite. Secondo il Medici, nel
mercato a concorrenza pura e perfetta il valore di mercato coincide con il valore di costo, mentre nel mercato “imperfetto” a quest’ultimo va aggiunto il
profitto del produttore. Il costo di produzione/riproduzione rappresenta la somma dei valori di mercato dei singoli fattori della produzione:

Ktot=Q+Sv+T +Sa+St+Bf +1

in cui 9 ¢ la quota di reintegrazione, Sv sono le spese varie, T sono i tributi vari, Sa sono i salari, St sono gli stipendi, Bf rappresenta il beneficio fondiario
ed I sono gli interessi. Una seconda formulazione del costo di produzione in ambito edilizio si avvicina di pitt alle necessita della valutazione in questo
ambito:

V= x8)+ V) xS)=(D, + D)V, *xS)+P

in cui Vme il valore di mercato del bene calcolato in termini di costo di produzione, Vs & il valore unitario del suolo, Vke sono i costi unitari di costruzione,
S sono le consistenze, Dp ¢ il degrado fisico, De il degrado economico e P il profitto. Per la valutazione del degrado economico delledificio si puo
considerare il deprezzamento, rispetto al valore di costo di ricostruzione a nuovo, tenendo conto della vetusta e della obsolescenza dell’edificio costi-
tuente il bene o al quale esso appartiene. Il termine vetusta esprime esclusivamente la minore durata probabile del servizio reso da un edificio invec-
chiato rispetto a un fabbricato con medesimi caratteri tipologici e costruttivi appena costruito. Questo effetto si manifesta, ciog, anche se l'utilita
economica rimane costante nel tempo. La mancata rispondenza dell’edificio esistente ai bisogni dovuti ai nuovi modelli di vita ed all'innovazione tec-
nologica determina il fenomeno dell’obsolescenza, con un decadimento reddituale dovuto anche alla sempre pit frequente necessita di eseguire inter-
venti di manutenzione straordinaria e adeguamento igienico e tecnologico, che, oltre ai costi diretti, impongono anche perdite di reddito per i periodi
di sospensione o limitazione dell’'uso. Per tenere conto di questi due fenomeni e calcolare, pertanto, il coefficiente di deprezzamento (De) che trasforma
il Valore di Costo di ricostruzione a nuovo in Valore di Costo di riproduzione deprezzato che corrisponde al Valore richiesto, si adoperera la seguente
formula messa a punto dall'U.E.E.U. (Unione Europea degli Esperti Immobiliari):
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Ai metodi canonici dell’Estimo si aggiunge un altro approccio, introdotto recentemente dalla
Banca centrale europea attraverso il manuale “Phase 2. Asset quality review”, nel quale si propone un
nuovo approccio, detto “Hope value”, specificamente dedicato alle aree fabbricabili per cui siano gia
state determinate le decisioni urbanistiche fondamentali. Al capitolo 5, il manuale propone le valu-
tazioni collaterali e immobiliari necessarie all’analisi del credito, da effettuare allo scopo di determi-
nare il valore di mercato di tutti i beni interessati. In sostanza, il manuale propone un quarto metodo,
rispetto ai 3 riconosciuti dagli standard internazionali ed europei (ossia, Market Comparison Approach,

Cost Approach e Income Approach), specificamente pensato per le aree suscettibili di trasformazione (per
questa ragione molti autori lo ricollegano al valore di suscettivita postulato dall’Estimo)", definita

come “land with planning or change of use”.
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Fig. 1.3. L'Hope value approach

Tra i metodi pit recenti di valutazione delle aree edificabili sono stati proposti anche i procedimenti
riguardanti beni che non hanno mercato (come il valore economico totale), assimilabile alla stima del

A+20)*
p = (A+200

e

—-2,86

1l coefficiente A esprime il rapporto percentuale tra gli anni dell’edificio e quelli della sua presunta durata economica massima complessiva (ciclo di
vita). Ai fini della presente valutazione, il ciclo di vita viene stabilito convenzionalmente pari a 30 anni per gli edifici destinati alla produzione indu-
striale. Per quanto riguarda, invece, I'eta si fara riferimento alla data di comunicazione fine lavori o, in sua assenza, alla data di rilascio del titolo abili-
tativo nel caso di edifici costruiti nell'ultimo cinquantennio o, in mancanza di tale documento, all'inizio del decennio che maggiormente puo rispec-
chiarne la tipologia edilizia /o i caratteri costruttivi. Nel caso di edifici che abbiano subito un intervento di restauro e di risanamento conservativo o
di ristrutturazione edilizia cosi come qualificati ai sensi dell’art. 3 lettere ¢) e d) del Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia
edilizia, D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 come modificato dal D.Lgs. 301/2002, si assumera I'anno di ultimazione delle opere. La determinazione del valore
di costo di ricostruzione a nuovo avviene attraverso la seguente formula:

_ Vo

T 1-D,

1 Come stabilisce il manuale (ECB, 2014), 'Hope value «refers to potential increase in value achieved through investing in improving the aspect of a
property e.g. completing development of partially completed office building... for land with planning or ongoing developments, hope value may be
ascribed based on a DCF analysis of the expected future cash flows, provided that a reasonable expectation of demand for the development can be
demonstrated. If this is not the case, the property should be valued on the basis of comparable land transactions. The DCF valuation involves projecting
the cash flows from sales following development of the land (net of construction costs and any required infrastructure e.g. roads, utilities etc). The
cash flows are projected in a conservative manner reflecting realistic time to develop and appropriately considering the likely future demand for the
development». Una definizione pitt completa di “Hope value” & stata data dai RICS: «Hope value is the popular term for the element of the difference
between the value of the land with the benefit of the current planning consent and the value with an enhanced, assumed, consent that is reflected in
the Market Value of the land. The proportion that can be properly reflected in the reported value is almost entirely subjective, being based upon
comparables and the valuer’s experience and knowledge of the market. In common with all other valuation exercises valuers need to be transparent
about their approach and, particularly when reporting for loan security purposes, this element of the reported value is to be identified as a separate
figure» (2008).
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valore dei beni pubblici?®, anche di natura ambientale: si basa fondamentalmente sul concetto di “va-
lore intrinseco” di un determinato bene, a sua volta suddivisibile in due componenti fondamentali,
come il valore di esistenza ed il valore in quanto eredita. Secondo le teorie dell'Estimo e della valu-
tazione, la tassonomia dei valori economici generalmente attribuiti ai beni pubblici riconosce almeno
tre tipologie di valore per ognuno di essi: il valore duso? reale (sia esso diretto?? o indiretto?®) e

20T beni pubblici sono tali, in quanto caratterizzati dall’assenza di esclusione nei benefici e nella rivalita nel consumo, oltre alla non collocazione all'in-

terno di un mercato, fatto che ne rende impossibile creare un riferimento monetario diretto (sebbene siano comunque considerati beni economici, in
quanto caratterizzati da elementi, quali I'accessibilita e la disponibilita in quantita limitata, oltre al naturale tasso di crescita della domanda - poten-
zialmente infinito - rispetto alla curva di offerta, decisamente limitata nel campo del reale); inoltre, detti beni ed i servizi che generano soddisfano
interessi di natura pubblica che, in genere, sono fruibili dall'intera societa in modo gratuito e generalizzato. In genere, i beni pubblici non hanno, quindi,
un prezzo stabilito dal mercato, fatto dovuto allimpossibilita di effettuarne degli scambi; nonostante cio, talvolta, lo Stato impone il pagamento di
pedaggi e tasse che, purtroppo, hanno un significato prettamente simbolico. Nel caso in cui si presentino problematiche di interferenza nell'uso di uno
stesso bene tra i diversi consumatori, le definizioni disponibili in letteratura parlano di beni misti, in quanto sono beni che conservano le principali
caratteristiche dei beni pubblici, ma non sono pienamente fruibili dall'intera societa in modo gratuito e generalizzato, in quanto presentano una certa
componente di escludibilita. ’esempio pit citato in merito riguarda il pagamento di un biglietto per accedere ai mezzi pubblici o ai musei, oppure il
superamento della capacita di carico di una riserva naturale. Bisogna osservare, tuttavia, che la mancanza di un prezzo di mercato direttamente deter-
minato dallo stesso non significa che i beni pubblici non abbiano un valore economico, al contrario, il valore attribuito a questi beni ¢ fortemente legato
all'utilita percepita dai relativi fruitori, espressa in termini di valore d’uso (cfr. nota successiva). Si pud attribuire un valore alle risorse culturali ed
ambientali anche a prescindere dal relativo uso, difatti, le funzioni che prescindono dall'utilizzo effettivo di questi beni sono piu significative, in quanto
considerano i valori di non uso, i quali si suddividono in tre principali categorie (valori di opzione, esistenza e lascito), delle quali si parlera nelle
prossime note. Si pensi, in questo senso, al crescente interesse legato sia ai benefici che i beni ambientali e culturali forniscono alle comunita, sia alla
loro disponibilita sempre pitt scarsa.

211 pin importante presupposto di apprezzamento economico delle risorse pubbliche ¢ individuabile nel relativo uso, fatto da cui deriva I'individua-
zione del valore d'uso dei beni comuni. Inoltre, I'utilita percepita dai consumatori rispetto a detti beni ¢ strettamente connessa alla relativa capacita di
fruizione, percio, il valore d’uso di un parco, di un fiume, di un edificio di elevato valore culturale o di un’opera d’arte si forma nel fruitore durante le
attivita connesse alla fruizione degli stessi. «E evidente a chiunque che i beni culturali sono “beni” non soltanto per il valore economico che possono
avere. Accanto a questo, infatti, possono esistere valori estetici, valori spirituali, valori storici, valori simbolici, che nel loro insieme costituiscono il
cosiddetto valore culturale (Pagiola, 1996; Turner, 1999; Klamer, 2002). Come si & visto, il fatto che i beni culturali abbiano un valore non significa pero,
a causa della loro particolare natura, che abbiano anche un prezzo. Quindji, soprattutto per i benefici, ma in misura minore anche per i costi, non ¢ in
genere possibile fare affidamento sulle indicazioni provenienti dal mercato... La peculiarita della valutazione economica & che - a differenza di quella
culturale, dove in genere si fa affidamento sul giudizio dei critici e degli “esperti” - Iorigine del valore attribuito ad un bene o ad un servizio viene
ricercata nelle preferenze individuali dei cittadini. La teoria economica, infatti, assume che il benessere collettivo sia determinato dalla soddisfazione
delle preferenze individuali. In questa ottica, un beneficio & definito come qualsiasi cosa incrementi il benessere individuale, e un costo ¢ invece cid che
lo riduce (Pearce e Mourato, 1998). Lo scopo della valutazione economica ¢ quindi la valutazione dei benefici che i consumatori attuali o futuri ricevono
dai beni culturali (Frey, 1997)... Detto questo, si deve perd notare che la valutazione dei cittadini esprime non soltanto un’utilita economica diretta
(Paspettativa di ricevere un beneficio monetario, sia pure differito nel tempo), ma anche considerazioni personali rispetto al valore sociale e culturale
dell'oggetto della valutazione. In altre parole, I'intera gamma dei valori attribuibili ad un bene culturale entra nella valutazione economica soltanto in
quanto si traduce in benefici (o danni) individuali. A questo punto si comprendera come la stima del valore economico delle arti e della cultura &
complicata dal fatto che gran parte di questo valore non ¢ legato all'uso del bene stesso (Brooks, 2002). Il valore economico totale (VET) che deve essere
valutato, comprende il valore esplicito dei benefici d’uso (diretto e indiretto) e quello implicito dei benefici indipendenti dalla fruizione diretta da parte
del consumatore. Questi ultimi nel loro insieme costituiscono il valore di esistenza e possono essere articolati in valore di opzione, valore di esistenza
e valore di dono (Frey e Pommerehene, 1991; Santagata, 2000)... Quindi: VET = valore d’uso diretto + valore d’uso indiretto + valore di esistenza + valore
d’opzione + valore di dono (Sirchia, 2000) In cui: i Valori d’uso diretto: sono quelli che derivano direttamente dall'utilizzo del bene culturale: il piacere
che deriva ai visitatori di un museo o di un’area archeologica, o il loro beneficio in termini culturali. Sinoti che importanti beni culturali possono essere
utilizzati con funzioni private o pubbliche non culturali (abitazioni, uffici, etc.); i valori d’uso indiretto si riferiscono ai benefici che gli individui deri-
vano indirettamente da beni o servizi culturali, come i benefici economici, in termini di maggiori opportunita di lavoro o di affari, che possono ricadere
su un’area in cui sia presente un bene culturale con un grande potere di attrazione turistica; il valore di opzione si riferisce al valore di assicurare un
possibile uso futuro del bene culturale. Mediante la conservazione, gli individui si assicurano la possibilita di utilizzare in futuro, in qualche forma, il
bene stesso. Secondo la definizione di Pearce e Mourato (1998) il valore di opzione potrebbe essere definito come un premio assicurativo; i valori non
d’uso sono del tutto indipendenti dall'utilizzo individuale del bene o del servizio culturale. Possono essere di tipo altruistico, come il valore di dono,
che deriva dal sapere che altri possono utilizzare il bene stesso, o il valore di esistenza, che consiste nell’attribuire un valore positivo all’esistenza di un
bene culturale, indipendentemente dal suo utilizzo da parte di qualcuno. E in questa categoria che vengono riflessi per la massima parte i valori culturali
a cui si accennava nelle righe precedenti» (Moreschini, 2003).

221l valore d’uso reale diretto o di mercato discende dalla possibilita di godere effettivamente di un determinato bene; detto valore porta alla formazione
di un prezzo di mercato determinato dal rapporto tra domanda ed offerta. Ad esempio, esso include la possibilita di fruire dei servizi materiali ed
immateriali direttamente forniti dalle risorse naturali e dallambiente.

1l valore d'uso reale indiretto o non di mercato discende, invece, dagli effetti (positivi) che un determinato bene produce ad un soggetto indipenden-
temente dalla possibilita di goderne effettivamente utilizzandolo; per beni e servizi ambientali necessari alla collettivita, ma dei quali spesso siamo
inconsapevoli. Ad esempio, esso include la possibilita di fruire dei servizi indiretti offerti dalle risorse ambientali (quali, il paesaggio e le diverse rap-
presentazioni dell’ambiente).
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sociale, il valore di opzione?* ed il valore di esistenza attuale® e futuro (da alcuni autori indicato
come “valore di lascito” o di “eredita”). Come si pud ben dedurre dalla tassonomia dei valori econo-
mici attributi ai beni pubblici, esistono sostanzialmente due tipologie di valore rispetto alla rela-
zione che intercorre tra bene e soggetto di riferimento, ossia valori legati al bene in quanto tale e
valori individuati rispetto al rapporto che essi hanno con un determinato soggetto. La scienza che
storicamente si ¢ occupata di comprendere la relazione che intercorre tra beni e soggetti ¢ I'Econo-
mia, che, in generale, puo essere definita come una disciplina fondata principalmente sulla capacita
di interpretare le motivazioni che determinano i comportamenti dei soggetti che agiscono nei mer-
cati¥ ed il relativo rapporto con le risorse disponibili?®, definite, generalmente, come “beni econo-
mici”, i quali vengono tradizionalmente definiti in base al relativo valore d’uso. Difatti, per I'economia
classica, i beni economici sono I'oggetto principale delle stime, in quanto risorse materiali definite da
alcune specifiche caratteristiche, ossia a) I'elevata disponibilita (poiché un bene economico non puo

21l valore di opzione, legato al desiderio dell'utente di assicurarsi la disponibilita del bene nel futuro, ¢ riconducibile all'uso attuale di un determinato
bene che risulta essere in capo ad altri individui rispetto al soggetto a cui ¢ riferito, evidenziando, tuttavia, la possibilita di un eventuale utilizzo futuro
da parte dell'individuo di riferimento o delle future generazioni; in questo senso, puo essere definito come la disponibilita a pagare per garantirsi I'uso
futuro di una determinata risorsa, non riproducibile o la cui disponibilita futura ¢ incerta. Il valore di opzione puo essere inteso come il costo che i
consumatori sono disposti a sostenere per garantire I'esistenza di un bene, anche a prescindere dalla possibilita di poterne usufruire. Questa categoria
divalore si riferisce a beni che hanno la capacita potenziale di creare un beneficio economico futuro ad un determinato soggetto. Alcuni autori accostano
a questa categoria anche il cosiddetto valore di “quasi-opzione” (da altri autori identificato anche come “valore di lascito”), decisamente vicino alla
sensibilita che si ¢ diffusa dopo 'acquisizione, da parte del grande pubblico, del concetto di sostenibilita, poiché questo costrutto si basa sul manteni-
mento delle opzioni future in presenza di eventuali fattori di incertezza ed irreversibilita, sfruttando il concetto economico di utilita riferito ad una
risorsa non ben conosciuta. Il valore di opzione tout court, quindi, rappresenta il valore del mantenimento in futuro della possibilita di uso di un certo
bene. Questo concetto ¢ ampiamente impiegato nell’analisi costi-benefici (Acb), in cui generalmente rappresenta il valore del posporre eventuali deci-
sioni in condizioni di incertezza, ma serve anche a valutare la possibilita di mantenere le funzioni ecologiche ritenute necessarie per le generazioni
future (ovviamente, secondo quanto postulato dalla definizione del concetto di sostenibilita), che ove venissero a mancare, rappresenterebbero una
diminuzione delle opzioni d’uso per le generazioni future stesse.

»1] valore di esistenza, legato alla possibilita di preservare il bene da una possibile distruzione, deriva dal riconoscimento del valore intrinseco di un
determinato bene ed esiste indipendentemente dall'individuo di riferimento che ne esprime una eventuale preferenza; difatti, esso si basa su due fattori
fondamentali, ossia I'esistenza di una risorsa e la possibilita di lasciarla “in eredita” alle generazioni future. Il valore di esistenza ¢ strettamente legato
a questioni etiche ed altruistiche, in particolare, quando la collettivita si sente in dovere di tutelare i beni pubblici per il loro valore intrinseco e non per
le utilita che essi sono in grado di produrre. Un esempio di questo concetto ¢ rappresentato dalla disponibilita a pagare per garantire la sopravvivenza
di ecosistemi e specie animali, indipendentemente dall'uso che se ne puo fare.

21l valore di lascito si avvicina moltissimo al valore di quasi-opzione precedentemente descritto; questa categoria, legata alla possibilita di usufruire di
un determinato bene da parte delle generazioni future, si fonda sulla consapevolezza che la preservazione di una determinata risorsa ne possa garantire
I'uso alle generazioni future, ragioni per cui, oltre a quanto postulato dal concetto di sostenibilita, questo principio ¢ strettamente legato al valore d’'uso
diretto ed indiretto ed alla possibilita di fruizione del bene nel futuro.

1 soggetti agenti in un mercato sono generalmente suddivisi in base al ruolo che rivestono tra acquirenti e venditori (rispettivamente, rappresentanti
domanda ed offerta, ossia la decisa maggioranza degli attori), a cui si affiancano eventuali intermediatori e soggetti intermedi di diverso tipo, oltre allo
Stato ed alle Agenzie nazionali ed internazionali che hanno un compito di controllo.

2T modelli dell’economia neoclassica e classica fondano le proprie strategie su produzione e mercato, due concetti che, pur avendo anche recentemente
dimostrato la loro inefficienza, rappresentano i capisaldi delle teorie economiche moderne, le quali traggono generalmente avvio proprio dalle conside-
razioni sulla limitatezza (o meno) delle risorse a disposizione. Il tema della limitatezza delle risorse disponibili era gia ben noto ad Adam Smith (1723-
1790), che ne “La ricchezza delle nazioni”, uno dei fondamentali capisaldi dell'economia classica, costruisce una teoria che si fonda sulla costruzione di
un equilibrio tra produzione e domanda (in cui ciascun individuo puo trovare il proprio benessere) basato proprio sulla disponibilita di risorse da
trasformare in beni economici. Anche David Ricardo (1770-1823) ha fondato le proprie teorie sulla microeconomia su tre elementi fondamentali della
produzione, ossia la terra (che rappresenta, in generale, le risorse naturali), il lavoro (che raffigura cio che le attuali concezioni economiche descrivono
come la tecnologia e le risorse umane) ed il capitale. Tuttavia, lo studioso che ha approfondito in maniera piu significativa il concetto di limitatezza
delle risorse ¢ Thomas Robert Malthus (1766-1834), un economista e demografo di origine inglese, nonché celeberrimo estensore della teoria delle
catastrofi: egli fu il primo studioso a sottolineare il problema della esauribilita delle risorse. La concezione di Malthus dell'economia si basa su una
visione dinamica dei sistemi economici, fondata, da un lato, sull'inevitabile conflitto tra crescita della popolazione e limiti delle risorse e, dall’altro,
sull'incapacita sostanziale del progresso tecnologico di compensare le perdite di produttivita dovute all'esaurimento delle risorse. L’approccio pessi-
mistico di Malthus in riferimento all’esauribilita delle risorse ed all'incapacita del mercato di gestire questo fatto ¢ stato superato gia da John Stuart
Mill, capostipite dei pensatori che, nonostante le recenti critiche, credono che il mercato sia in grado far fronte al problema dell’esauribilita delle risorse,
perché la sua dinamica ¢ basata sul meccanismo della crescita dei prezzi che si innesca spontaneamente in presenza di sintomi di esauribilita delle
risorse stesse. Secondo questi studiosi, in teoria, pitt un bene ¢ raro, piu elevato sara il suo prezzo, percio, piu limitato sara I'accesso e, quindi, I'uso ed
il consumo delle risorse.

Nella realta sono numerosi gli studiosi che hanno riconosciuto I'incapacita del mercato (ed i relativi fallimenti) nella gestione dei beni pubblici: una
delle principali problematiche in merito & proprio I'inadeguatezza dei meccanismi autoregolatori del mercato, che non sono in grado di scongiurare
P'esaurimento delle risorse attraverso 'applicazione della regola dei prezzi crescenti di Mill (come ampiamente dimostrato in numerosi casi di depau-
peramento completo di alcuni beni o nella difficolta a salvaguardare specie protette minacciate in diversi modi dai sistemi economici). Inoltre, le ester-
nalita ambientali non possono essere del tutto internalizzate dal mercato, poiché il benessere derivante dalla produzione di un bene crea vantaggi sia
per il produttore (sotto forma di profitto), sia per il consumatore che acquisisce un beneficio dall’acquisizione del bene stesso, mentre gli effetti dell'in-
quinamento sono distribuiti in maniera indistinta tra tutti gli attori agenti nel mercato ed i costi della riduzione delle passivita ambientali (che crescono
al crescere della produzione, salvo specifiche regolamentazioni) ricadono generalmente sull'intera comunita. Le esternalita negative, quindi, sono fon-
damentalmente un costo che si manifesta all'esterno del mercato nell'ambito del quale ¢ collocato il ciclo produttivo che lo genera. Per questo Iinter-
nalizzazione di fattori negativi, quali linquinamento, che si puo ottenere solamente attribuendo i costi di dette azioni ai soggetti che operano nel
mercato stesso (tipicamente, i produttori), non si pud mai considerare completa, poiché se anche i costi di riduzione dell'inquinamento fossero soste-
nuti da coloro che ne producono concretamente gli esiti, rappresenterebbero solo un risarcimento parziale dei danni effettivamente provocati.
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essere raro e, percio, la relativa accessibilita e possibilita d'uso non devono essere limitate) e b) la
possibilita di definirne un diritto (d’'uso) da parte di un soggetto (singolo o collettivo). Esistono nu-
merose classificazioni dei beni economici, che prendono in considerazione aspetti differenti delle
risorse stesse, quali la materialita, la mobilita, la forma e, soprattutto, il diritto di proprieta, che porta
ad una fondamentale suddivisione degli stessi in risorse pubbliche e private°.

Dalla necessita di poter misurare, da un lato, il valore d’uso dei beni ambientali e, dall’altro, I'effetto
delle esternalita positive o negative®® a cui sono soggetti e di tenerne conto nelle strategie di svi-
luppo, nascono due fondamentali discipline, come I'Economia ambientale e, soprattutto, I'Estimo ter-
ritoriale ed ambientale®. Quest’ultimo, in particolare, si occupa, da un lato, della stima del valore dei
beni che costituiscono le risorse naturali in termini di valore d'uso in funzione sociale, dall’altro,
dell'incidenza delle attivita dell'uomo sull’ambiente, al fine di fornire agli organi competenti elementi
di conoscenza, in base ai quali possano decidere se approvare, sospendere o modificare un progetto
0 un piano/programma.

Il primo aspetto significativo nella considerazione dei metodi di valutazione riguarda la classifica-
zione degli stessi in base all'unita di misura impiegata nella valutazione ed alla procedura utilizzata
per stimarla, percio, ¢ possibile suddividere le metodiche tra tecniche monetarie e non monetarie*?,

2 «La presenza dello Stato, nelle sue diverse forme e articolazioni, “nelle attivita di tutela, promozione e conservazione dei beni culturali ¢ rivelatrice
della loro particolare natura economica” (Santagata, 2000). I beni culturali, infatti, sono una delle categorie di beni per i quali il mercato non ¢ in grado
di garantire la fornitura efficiente. Tali beni, definiti dagli economisti beni pubblici [L’aggettivo pubblici, in questo caso non ha niente a che vedere con
la proprieta del bene, che infatti puo anche essere privata, ma con alcune caratteristiche del bene stesso], sono beni ai quali gli individui attribuiscono
un qualche valore, ma che possono non essere prodotti e offerti sul mercato in modo efficiente a causa della difficolta (o impossibilita) di attribuire loro
un prezzo. Ci si trova in presenza del cosiddetto fallimento del mercato, una situazione in cui il mercato e il sistema dei prezzi non riflettono I'impatto
prodotto da un bene sul benessere individuale. Tale circostanza si verifica quando nessuno puo essere escluso dal consumo del bene (impossibilita di
esclusione) [Per quanto riguarda i beni culturali, in realta la non escludibilita ¢ un attributo presente solo in alcuni casi. I musei e le mostre prevedono
in genere un biglietto di accesso; talvolta anche le Chiese e alcuni edifici storici pongono dei limiti agli ingressi. La difficolta di comprendere tutti i tipi
di progetti e di risorse culturali in un'unica definizione, nulla toglie al fatto che tali beni si possano assimilare in linea di massima ai beni pubblici anche
se in alcuni casi si dovrebbe parlare pitt correttamente di beni intermedi, che si collocano tra i casi limite dei beni di consumo esclusivamente privato
(rivale) e dei pubblici puri per i quali valgono le caratteristiche di non rivalita e non escludibilita] e quando il consumo di tale bene da parte di un
individuo non ne impedisce il consumo da parte di altri (non rivalita nel consumo)... Oltre alla non escludibilita e alla non rivalita nel consumo, un’altra
caratteristica tipica dei beni culturali pubblici ¢ che possono produrre diversi effetti positivi, per i quali i beneficiari non devono sostenere alcun costo.
Questi effetti, denominati esternalita, sono benefici (esternalita positive) o costi (esternalita negative) di un bene economico, per i quali non esiste
un’esplicita compensazione di mercato. La conseguenza della presenza delle esternalita ¢ che i costi privati e quelli pubblici divergono e quindi non
esiste un prezzo che consenta di stimarne il valore (Sirchia, 2000). Cosa succede in questi casi? La teoria economica ci dice che tra le conseguenze dei
fallimenti del mercato si hanno lo sfruttamento eccessivo, l'impossibilita di stabilire un prezzo adeguato e il fenomeno del free-riding (Pearce e Mourato,
1998). A causa dell'impossibilita di fissare un prezzo, i mercati non producono abbastanza beni non-escludibili Ready, e per questo motivo, i beni
pubblici sono in genere forniti collettivamente dallo Stato e pagati dagli individui attraverso le tasse (Pearce e Mourato, 1998; Navrud e Ready, 2002).
Da un certo punto di vista, i beni culturali sono beni pubblici tipici [In realta i beni culturali si presentano sotto una duplice natura. Da una parte sono
beni pubblici puri, per cio che riguarda i valori di non uso, da un’altra sono beni misti con caratteristiche non di mercato, infine rientrano nella categoria
dei beni di merito (Mazzanti, 2002b)], con una grande importanza delle esternalita positive, ed ¢ per questo che le istituzioni pubbliche, ma anche
mecenati e istituzioni private che abbiano lo scopo di migliorare il benessere collettivo, mettono in atto interventi pitt o meno rilevanti per garantirne
la produzione, la conservazione e la possibilita di godimento» (Moreschini, 2003).

30 Un costo o un beneficio esterno rispetto alle attivita specifiche di un soggetto economico viene definito “esternalita” (rispettivamente, negativa o
positiva, oppure economie o diseconomie); esse derivano dal fatto che le funzioni sociali 0 economiche di un gruppo di persone portano necessariamente
alla generazione di impatti (negativi o positivi) sugli altri insiemi di soggetti potenzialmente coinvolti in queste azioni (siano essi persone o elementi
che compongono 'ambiente). In altre parole, le esternalita sono gli effetti, vantaggiosi o meno, legati all’attivita di produzione/consumo di un individuo
e che incidono sullattivita di produzione/consumo di un altro individuo. Il concetto di costo “esterno” deriva dal fatto che detti costi o benefici sono
indipendenti dall’attivita del soggetto economico a cui si fa riferimento e, generalmente, non si riflettono sui prezzi pagati ricevere un bene/servizio o
sulle somme richieste per fornirlo. In questo senso, le esternalita rappresentano gli effetti di un’azione di un soggetto economico sul benessere di altri
soggetti non direttamente coinvolti nelle sue attivita. Si deve anche considerare che l'interesse sociale in qualche modo influenzato dalle esternalita
non si pud limitare nella considerazione dell'utilita dei soli soggetti coinvolti nelle azioni di scambio di mercato (compratori e venditori, rappresentanti,
rispettivamente, domanda e offerta), poiché essi sono logicamente portati a non considerare gli effetti esterni delle proprie scelte. Questa riflessione ha
portato numerosi autori a postulare I'incapacita o il fallimento del mercato nel massimizzare il benessere sociale, a differenza di quanto avviene in
normali situazioni di equilibrio di mercato, la cui configurazione efficiente determina la massimizzazione della differenza tra valore per i consumatori
e costo per i produttori. Cid avviene in quanto la curva dei costi sociali legati ad una determinata azione pud essere posta piu in alto (esternalita
negative) o pitt in basso (esternalita positive) della corrispondente curva dei costi privati; la distanza tra queste due curve determinera il saggio di
costo/benessere sociale di una determinata azione economica. Per massimizzare il benessere sociale di dette azioni economiche, ottenendo un surplus
totale positivo derivante dal mercato, ¢ necessario individuare il punto in cui la curva di domanda interseca la curva del costo sociale. Per quel che
concerne le esternalita negative, gli esempi pin tipici afferiscono al campo dell’economia ambientale e dei trasporti e sono rappresentati da effetti, quali
linquinamento atmosferico ed acustico, i cambiamenti climatici, gli incidenti ed il traffico, mentre per quel che riguarda i benefici esterni il caso studio
pit interessante ¢ rappresentato dai cosiddetti distretti industriali, oppure si pensi alle pratiche dell’agricoltura biologica.

31 DEstimo @ definito da molti autori come la disciplina preposta all'individuazione di un valore monetario per quei beni economici a cui il mercato non
¢ in grado di assegnare un prezzo con precisione o esplicitamente, come nel caso dei beni culturali ed ambientali. In questo senso, ¢ molto ben calzante
la definizione data nel 1955 dalleconomista Medici: «I’estimo studia il metodo che consente di esprimere un giudizio di valore su di un bene>».

32 «Secondo un utile schema di Nijkamp et al. (1990), le tecniche di valutazione... si possono suddividere in una prima categorizzazione tra procedure
ex ante o ex post, a loro volta suddivisibili al secondo livello in metodologie monetarie o meno, le quali possono essere implicite o esplicite... «Valutazioni
ex-ante: nel campo della valutazione (evaluation), I'analisi multicriteria & generalmente uno strumento analitico (tool) usato ex-ante ed, in particolare, per

'analisi delle scelte strategiche rignardanti un intervento e come strumento di negoziato a supporto del dibattito derivante... Nelle valutazioni ex-ante
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pratiche che considerano mercati reali (convenzionali ed estimativi) e procedure basate sulla rendita
del consumatore. Tra le tecniche non monetarie rientrano, principalmente, procedure basate sostan-
zialmente sulla stima di parametri tecnici, qualila Valutazione d’impatto ambientale o la Valutazione
ambientale strategica. Le tecniche non monetarie sono volte alla valutazione di ciascun bene cultu-
rale o ambientale in base al parametro tecnico pit idoneo a esprimerne lo stato; in questa categoria
rientrano anche tecniche, come I'analisi multicriteria®. I metodi di valutazione monetaria si pos-
sono suddividere in tre grandi categorie**, a seconda che si riferiscano a procedure di tipo conven-
zionale, alle tecniche dell’Estimo tradizionale o ai metodi del cosiddetto Estimo moderno. Le proce-
dure di tipo convenzionale utilizzano coefficienti correttivi da applicare a prezzi di mercato o ai
corrispondenti costi; queste tecniche sono ampiamente applicate in campo legale per la stima del
valore di piante e giardini ornamentali e per danni al verde pubblico. Le tecniche che si rifanno alle
teorie dell’Estimo tradizionale vengono impiegate nelle stime legali ai fini della valutazione delle
esternalita, principalmente negative, prodotte dall'uso di beni misti e nell'ambito di procedure di
analisi costi-benetici; il valore del bene pubblico di riferimento viene individuato associandovi un
opportuno aspetto economico, che, tuttavia, permette di stimare solo delle porzioni limitate del va-
lore economico totale (Vet) di detti beni pubblici, poiché sono in grado di stimare solamente le com-
ponenti che abbiano una relazione con i mercati reali. Le procedure che sfruttano le teorie
dell’Estimo moderno, infine, traggono unita di misura monetarie, dimensionando il valore del bene

o in itinere (intermediary) questa tecnica ¢ utile per... valutare la capacita delle differenti attivita di un programma di perseguire un obiettivo dato (ad
esempio, per un programma sanitario I'obiettivo di migliorare la salute della popolazione) prima o durante I'implementazione del programma stesso,
soprattutto attraverso le opinioni dei decisori (decision-makers) e dei beneficiari delle azioni programmate riguardo lefficacia delle attivita... per strut-
turare i punti di vista dei responsabili di un progetto rispetto alle attivita in itinere... e per valutare il contenuto di un programma e la progettazione di
diverse attivita, come per la concezione di Csps [Programmi Strategici Nazionali] e Nips [Programmi d’intervento nazionali]» (EuropeAid, 2005)...
«Valutazioni ex-post: in questi casi, 'analisi multicriteria puo contribuire all’analisi di un programma o di una politica tramite la stima dei relativi im-
patti... L'uso di questa tecnica come di metodica analitica per obiettivi complessi puo essere utile nelle valutazioni ex-post quando strategie ed interessi
degli stakeholders siano divergenti. Ad esempio, negli stati beneficiari, gli interventi su tematiche quali la riduzione della poverta, il mantenimento della
sicurezza, il controllo dell'immigrazione o lo sviluppo del commercio possono trarre beneficio da questo strumento, a patto che sia ben programmato»
(EuropeAid, 2005)... Tra le tecniche monetarie il manuale del Dtlr cita 'analisi finanziaria (in quanto stima degli impatti di un’alternativa sui costi
finanziari e sulle entrate rispetto all'organizzazione delle decisioni), I'analisi costi-efficacia (come tecnica che valuta i costi - solo finanziari - delle
alternative di progetto con simili performance) e l'analisi costi-benefici... In realta Beria (2005) propone come primo criterio di suddivisione tra le tecniche
di valutazione il carattere economico delle metodologie analitiche nel campo della pianificazione... «Gli strumenti economici, argomento di questo
testo, sono essenzialmente I'Analisi Costi Benefici (“Ach” nel seguito), le Analisi Multicriteria (“Amc” nel seguito) e le Analisi di Impatto o di Valore
Aggiunto. La prima ¢ un’analisi di tipo microeconomico, la terza macroeconomico... [ Tra] gli strumenti non economici... vanno citati gli Studi di Impatto
Ambientale (Sia)... [e] le contabilita ambientali. I modelli detti System Dynamics possono rientrare nei sistemi di valutazione poiché simulano un sistema
in funzione di un progetto o di una politica, fornendo indicazioni per il raggiungimento di obiettivi» (Beria, 2005)» (Pandolfi, 2007).

33 «analisi multicriteria fa parte delle cosiddette tecniche analitiche multidimensionali e si compone di molteplici metodi di analisi e numerosi modelli
specifici in base all’'oggetto per cui sono stati concepiti. Questo insieme di metodiche valutative si impernia su concetti e metodi sviluppati da differenti
discipline (dalla ricerca operativa alla teoria decisionale sociale attraverso la teoria delle organizzazioni) e, in particolare, ¢ stata derivata dalle espe-
rienze di programmazione lineare nella seconda meta del XX secolo. ’analisi multicriteria, inoltre, si ¢ sviluppata soprattutto grazie alla scuola europea
e francese (per merito di studiosi come Roy, Guigou, Jacquet-Lagréze) attraverso celeberrimi modelli (come Electre) e parallelamente all’analisi costi-
benefici, lo strumento piu diffuso nella valutazione di piani e progetti nel processo di pianificazione negli anni 70, fino a superarne le potenzialita,
diventando la tecnica pin utilizzata dall'inizio degli anni’80 (Nijkamp et al., 1990). Lo scopo principale di questo insieme di strumenti ¢ la sintesi di un
set di alternative per selezionare le migliori soluzioni possibili all'interno di un processo di valutazione. Questa tecnica viene usata, difatti, per compa-
rare diverse opzioni progettuali o misure eterogenee (Sourcebook 2), in quanto & stata concepita per aiutare i decisori (la cui partecipazione al processo
¢ un elemento fondamentale di questo approccio) ad integrare differenti possibilita di scelta, riferite alle opinioni degli attori coinvolti, in un quadro
sintetico prospettivo o retrospettivo, i cui risultati sono generalmente diretti a fornire suggerimenti operativi o raccomandazioni per le future attivita
(ibidem). Una valutazione multicriteriale, difatti, pud essere organizzata attorno ad una visione che produca una singola conclusione sintetica o pitt
risultati che si adattino alle preferenze ed alle priorita degli attori coinvolti. In questo senso, 'analisi multicriteria & simile alle tecniche che vengono
usate nel campo del management dello sviluppo o dei sistemi informativi (ibidem) e si affianca all’analisi costi-benefici, sebbene non riduca la complessita
delle situazioni in studio ad una sola unita di misura di tipo monetario... Una definizione soddisfacente di questa tecnica ¢ contenuta nel “Glossario
della ricerca valutativa” di Bezzi (2007), nel quale alla relativa voce si precisa che «il concetto chiave dell'analisi multicriteria & quello di assegnare valori
comparabili (in modo da poterli, p.es., sommare) a componenti diverse, e con diverse unita di misura, costituenti l'oggetto d’analisi... [difatti,] utiliz-
zando unita di conto virtuali ([come| punteggi di scale...), riesce a utilizzare (Janche] con operatori diversi dalla somma) le diverse componenti giun-
gendo a un punteggio unico, utile per esempio per formulare graduatorie di merito». Bisogna tener sempre presente che «un metodo di valutazione non
va mai inteso come un algoritmo che fornisca automaticamente la soluzione voluta®}, quanto piuttosto come un aiuto che permetta una analisi siste-
matica delle alternative e che guidi il decisore verso la decisione, di cui avra comungque tutta la responsabilita» (Gallo, 2006), soprattutto in un campo
cosi complesso come il processo di pianificazione, nel quale I'influenza dei fattori contingenti, delle persone coinvolte, degli strumenti utilizzati e delle
metodologie impiegate nelle fasi di valutazione (a partire dallo stesso team di valutatori) puo essere fortemente decisiva, al punto di inficiare anche
successive elaborazioni alternative» (Pandolfi, 2007).

3* «I'metodi con i quali si puo attribuire un valore monetario a beni che non sono presenti sul mercato e tramite i quali & possibile stimare le preferenze
individuali per lofferta di beni pubblici (tra i quali, come precedentemente detto, si annoverano anche i beni ambientali), secondo la letteratura pit
competente e specialista, si classificano in: 1) metodi diretti e ambientireali: referendum; mercati simulati in esperimenti economici; 2) metodi diretti e ambienti
ipotetici: contingent valuation; budget game; micro-based estimates of demand function; 3) metodi indiretti e ambienti reali: hedonic prices method; funzioni
di produzione familiare; travel cost method; metodo del “surplus incrementale del consumatore”; 4) metodi indiretti e ambienti ipotetici: contingent ranking;
priority evaluation technique; indifference curve mapping» (Devoto, Spada, 2000).
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pubblico da stimare all’utilita percepita, usando la corrispondente fruizione (costruita in termini di
surplus o rendita del consumatore). Queste ultime procedure richiedono la stima della funzione di
domanda del bene in analisi, percio, si differenziano, non solo in questo aspetto, rispetto alle mo-
dalita di elicitazione della stessa. Tra le tecniche monetarie si annoverano, diverse categorie di meto-
dologie, quali il metodo dei valori convenzionali®, le varie metodiche riconducibili ai prezzi di mer-
cato tipiche dell’Estimo tradizionale’, le tecniche volte all'individuazione del surplus del consuma-
tore¥, Panalisi costi-ricavi®® e 'analisi costi-benefici®.

Il problema della valutazione del valore monetario di un bene trova una prima, fondamentale dif-
ficolta nella necessita di quantificare il valore di beni e servizi, da un lato, nelle occasioni in cui prevale
il relativo insieme degli indicatori di valore di non uso, dall’altro, per quelle categorie per le quali non

35 Tl metodo dei valori convenzionali si basa su coefficienti tecnici applicati ai prezzi di mercato.

36 Allinterno dei metodi che si riferiscono ai prezzi di mercato rientrano le tecniche di stima del valore di produzione, del valore complementare, del
valore di surrogazione e del valore di trasformazione.

37 I metodi di individuazione del surplus del consumatore si suddividono tra tecniche dirette (come il metodo dei costi di viaggio ed il metodo edoni-
metrico) e diretti (quali, il contingent valuation method).

38 La realizzazione di un progetto di investimento di diversa natura non costituisce una operazione economica istantanea, difatti, nella generalita dei
casi, costi e ricavi connessi alla realizzazione di detto obiettivo si distribuiscono su di un arco di tempo predeterminato. Le prestazioni finanziarie che
si presentano in momenti di tempo differenti non sono, ovviamente, omogenee, percio, non & possibile effettuare la somma algebrica di costi e ricavi,
riferiti ad uno stesso progetto o a progetti differenti, senza averne preventivamente omogeneizzato la quantificazione dal punto di vista temporale. In
questo senso, lanalisi costi-ricavi si propone, appunto, di stimare i costi e i ricavi di un progetto, per ogni periodo temporale omogeneo riferito allo
stesso, rendendone omogenei i saldi annui rispetto ad un comune riferimento temporale, in genere riportandoli tutti allattualita. Le fasi attraverso cui
viene applicata un’Acr in genere sono: a) la valutazione di costi e ricavi dell'investimento ai fini dell'individuazione delle singole voci di costo e di ricavo
che incideranno sull'intera durata ed implementazione del progetto; b) I'individuazione del Cash Flow, che consiste nella ricostruzione del flusso di
cassa, ossia dei flussi monetari di un progetto nel periodo di implementazione dello stesso; ¢) il calcolo del tasso di sconto ai fini dell’attualizzazione
del costo dell’'operazione, il quale ¢ influenzato principalmente da tre fattori, ossia il costo del danaro, I'inflazione e la rischiosita dell'operazione; d) la
predisposizione dei criteri di rendimento economico (quali, il Valore attuale netto ed il Tasso interno di rendimento); ¢) la scelta finale, fondata sul
relativo giudizio di convenienza.

3 «Analisi costi-benefici 0 Ach; in inglese Cost-benefit analysis, in francese Analyse cont-avantages ed in tedesco Kosten-Nutzen-Analyse. L'analisi costi-benefici
¢ una «tecnica di ricerca utilizzata in ambito valutativo (abbreviazioni usuali: Acb, Abc, Cha) con lo scopo di stimare la convenienza sociale, da un
punto di vista economico, della realizzazione di progetti, generalmente grandi opere infrastrutturali. Lutilizzo principale della costi benefici & nella
valutazione ex ante per la selezione entro una gamma di possibili progetti. Questa definizione, pure largamente accettata, non ¢ l'unica; per esempio per
Rossi, Freeman e Lipsey (1999) la costi benefici ¢ una tecnica di valutazione dell’efficienza. I presupposti della costi benefici sono semplici: definire e
stimare tutti gli elementi di costo sociale e di beneficio sociale di ciascun progetto, quindi prendere in considerazione quello col maggior beneficio
netto; in realta la costi benefici € complicata da numerosi fattori: necessita di attualizzare i prezzi, utilizzo di prezzi ombra per stimare il valore di voci
senza prezzi di mercato, etc..» (Bezzi, 2007). «Per quanto si tratti di un approccio sempre pit discusso (e spesso a ragione), tuttavia I'Analisi Costi
Benefici (Acb) continua ad essere utilizzata; ¢ bene pertanto conoscerla almeno nelle sue linee essenziali. Il suo limite maggiore... sta nella sua pretesa
di misurare tutte le grandezze in termini monetari e quindi nella difficolta di cogliere la varieta e diversita di elementi che entrano in gioco nella valu-
tazione diun progetto» (Gallo, 2006). L’Acb ¢ un «procedimento di valutazione di un progetto attraverso il confronto trai costi ed i benefici del progetto
stesso. I risultati possono essere espressi in diversi modi, tra cui il Saggio di rendimento interno (Sri), il Valore attuale netto (Van) ed il Rapporto
Benefici Costi Attualizzato (Rbca). Sebbene il calcolo della convenienza finanziaria sia una forma di analisi costi benefici, esso non fornisce una misura
soddisfacente del rendimento netto di un progetto per I'economia quanto il prezzo di mercato non riflette il reale valore economico degli inputs ed outputs
in termini di scarsita relative (o costi-opportunita) od in termini di obiettivi di politica economica. In tali casi si ricorre ai prezzi di obiettivi di politica
economica contabili o prezzi ombra ed a parametri nazionali per effettuare I'analisi dei costi e benefici economici (Pennisi, 1991)» (Bezzi, 2007). Inoltre,
«la valutazione dei progetti nasce quasi 200 anni fa, sul tavolo dell'ingegnere francese J. Dupuit (De I'influence des péages sur lutilité des voies de communication
in “Annales des ponts et chaussées”, 1849) che per primo introdusse il concetto di surplus sociale gettando il semme di quella che oggi chiamiamo Analisi
Costi Benefici. Questo tipo di analisi, nata nel contesto dell’economia classica, viene codificata come strumento dell'economia neoclassica nel XX secolo.
Dato il rigore del paradigma che ne sta alla base, & diventato lo strumento principale e condiviso di valutazione dei progetti. Oggi praticamente tutte le
istituzioni occidentali ne fanno uso, in primo luogo la banca Mondiale, poi, tra gli altri, i ministeri dell’Economia e dei trasporti europei, la Banca
Europea degli Investimenti, i ministeri delle Infrastrutture e dell’ Ambiente in Italia (& obbligatoria all'interno degli Studi di Impatto Ambientale)... Il
concetto che sta alla base & la misura delle variazioni di surplus che la realizzazione di un progetto, di qualsiasi tipo, genera alla societa (Acb economica)
oad un attore privato (Acb finanziaria). Quando il surplus aumenta tra il non-progetto e il progetto, la societa gode di un aumento del proprio benessere
e quel progetto ¢ percio desiderabile (se vi sono le risorse per realizzarlo). La misura di questo surplus ¢ condotta attraverso la monetizzazione di tutte
le voci di costo coinvolte dal progetto, sia per quanto riguarda i costi a cui corrisponde un effettivo esborso monetario, sia per quelli non diretti (come
linquinamento, il tempo, ecc...) che rappresentano effettivamente delle risorse scarse consumate ma non un “prezzo”. Queste ultime vengono trattate
attraverso 'uso di prezzi ombra... Altro passaggio chiave sta nell'attualizzazione di costi e benefici futuri, cioe nell'utilizzo di un saggio di sconto
intertemporale. E chiaro anche intuitivamente come un beneficio goduto oggi sia sotto tutti gli aspetti preferibile ad un uguale beneficio goduto in
futuro. Il saggio di sconto, e in particolare il saggio sociale di sconto (Sss), esprimono questa preferenza... Lanalisi viene condotta attraverso il confronto
di almeno due alternative: lo scenario do-nothing e almeno uno scenario di progetto, ma questo modo di procedere & comunque da evitare essendo sempre
opportuno includere diverse alternative progettuali che potrebbero risultare ad un’analisi numerica preferibili. Per inciso, 'Acb non soffre del fenomeno
della dipendenza delle alternative irrilevanti, che invece affligge alcuni algoritmi dell’Amec... I’Ach, con tutti i suoi limiti, rappresenta un criterio glo-
balmente condiviso, si puod addirittura definirlo un linguaggio, in cui non ci sono molti punti di discrezionalita per I'analista» (Beria, 2005). «Come
noto, l'analisi costi-benefici & basata essenzialmente sulla ricerca della massimizzazione di una funzione obiettivo, grazie alla quale si pud stabilire
quale sia 'azione migliore tra tante, tutte ugualmente possibili. La definizione di “azione migliore” viene quindi data basandosi su un unico criterio di
scelta rappresentato da una funzione f - chiamata funzione obiettivo o funzione di utilita - che associa ad ogni azione un numero (a ¢ meglio di b se
f(a)>f(b)). I problema di scelta diviene cosi un problema posto in termini strettamente matematici, risolvibile una volta che si sia verificata lesistenza e
I'unicita della soluzione... Ma il vantaggio che sicuramente deriva da una corretta e relativamente semplice formalizzazione matematica diviene poco
utile se si pensa che, nelle applicazioni concrete, un unico criterio di valutazione non sempre considera tutte le informazioni necessarie per una scelta
che sia il pitt conforme possibile alla realta. Da tale sostanziale considerazione derivano, in effetti, tutti i problemi sia di tipo “etico” (che riguardano
cioe i giudizi di valore), sia di tipo pratico» (Marino, 2003)» (Pandolfi, 2007).
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sia direttamente individuabile un valore monetario. In questo senso, nel caso in cui ci si riferisca a
beni pubblici o che rivestano un ruolo di importanza pubblica, ¢ importante valutare come e quanto
le diverse componenti contribuiscano alla formazione del valore economico totale di un determinato
bene, in quanto si devono prendere in considerazione diversi fattori, quali la domanda di mercato, la
disponibilita delle risorse, la relativa fruibilita e sostituibilita. Difatti, una delle metodiche pitt utiliz-
zate per stimare la cosiddetta “tassonomia” dei valori economici dei beni ambientali e culturali si
fonda sulla determinazione del valore economico totale (Vet)*° di un determinato bene e delle rela-
tive componenti, ossia il valore d’uso totale, a sua volta suddiviso in reale o attuale (cfr. note prece-
denti) e di opzione (cfr. nota dedicata), ed il valore intrinseco o di esistenza (cfr. nota dedicata). In
altre parole, il valore economico totale di un bene pubblico (ma anche di qualsiasi bene privato di
rilevanza pubblica) ¢ dato dalla somma delle relative componenti dei valori d'uso e di non uso (valori
di opzione, esistenza e lascito), descritte in precedenza. Rispetto all'individuazione del Vet, si pos-
sono distinguere in letteratura molti diversi metodi per la stima del relativo valore economico dei
beni immobiliari, fondati, sostanzialmente, sulla possibilita di ricostruire in qualche modo una de-
terminata situazione di mercato, che porti i soggetti in esso coinvolti ad esprimere il proprio livello
di domanda verso il bene stesso. La letteratura di settore individua sostanzialmente due modi per
ricostruire il rapporto intercorrente tra beni pubblici o di rilevanza e interesse pubblico ed il
mercato di riferimento, ricorrendo, da un lato, a mercati esistenti (o surrogati), dall’altro, ad un
mercato ipotetico. Di conseguenza, la stima del Vet puo riguardare sia beni oggetto di scambio di
mercato, sia beni per i quali manca un diretto riferimento al mercato: ¢ in questi casi, come per quel
che riguarda beni pubblici, che ¢ necessario ricorrere ad una simulazione di un possibile mercato di
riferimento. Bisogna anche considerare che il valore di mercato ¢ imprescindibile dal tempo e dallo
spazio a cui ¢ riferito, per questo, le teorie dell'Estimo postulano che il prezzo rispecchia una specifica
“realta storica” che rappresenta le condizioni del mercato in quel determinato momento, a differenza
del valore di stima, che, sebbene trovi il suo riferimento nel mercato, si fonda essenzialmente su di un
procedimento di natura previsionale.

Secondo Turner, Pearce, Bateman (1996) ¢ possibile individuare due principali metodologie di valu-
tazione monetaria in campo pubblico e di interesse e rilevanza pubblici (contrapposte a metodiche
di tipo non monetario, come tecniche multicriteriali* quantitative e qualitative o le procedure de-
scrittive): da una parte metodi che stimano il valore di un bene utilizzando apposite curve di do-
manda ed il concetto di surplus del consumatore (pitt interessante e pitt coerente dal punto di vista
della teoria microeconomica), dall’altra tecniche che si rifanno ai mercati reali ed all'Estimo tradizio-
nale (cfr. Banfi et al., 2005). Nella prima categoria rientrano «le misure senza curva di domanda... [che
si fondano sull’|approccio della risposta alla dose che richiede I'esistenza di dati che colleghino la
reazione fisiologica umana, vegetale o animale allo stress da inquinamento; la tecnica del costo di
sostituzione, che considera il costo della sostituzione o del ripristino di un bene danneggiato e uti-
lizza questo costo come misura del beneficio del ripristino; il comportamento riduttivo in termini di
spese destinate alla prevenzione; 'approccio del costo opportunita, che non misura direttamente i

40 La misura del Valore economico totale si fonda sull'obiettivo di ottenere un’espressione delle preferenze degli individui rispetto a beni che non
vengono generalmente compravenduti sul mercato (rispetto all'insieme dei relativi valori possibili nella corrispondente tassonomia economica), nel
tentativo di misurare il rapporto intercorrente tra benessere ed utilita che il soggetto stesso ne ricava. Il metodo pit efficace per misurare il valore
economico di un bene in termini di preferenze degli individui coinvolti nel relativo mercato ¢ legato all'individuazione della disponibilita a pagare (la
cosiddetta willingness to pay, WTP, della quale si dira meglio nel primo capitolo) per una data quantita del bene in questione. Ovviamente, sorgono
diverse problematiche nel momento in cui ¢ necessario stabilite come misurare la WTP.

# «Questo insieme di metodiche valutative si impernia su concetti e metodi sviluppati da differenti discipline (dalla ricerca operativa alla teoria deci-
sionale sociale attraverso la teoria delle organizzazioni) e, in particolare, ¢ stata derivata dalle esperienze di programmazione lineare nella seconda meta
del XX secolo... Questa tecnica di analisi si basava fondamentalmente sulla formulazione di una funzione di obiettivi unica (quindji, lineare). L’analisi
multicriteria si emancipera da queste tecniche sviluppando la capacita di formulare funzioni in cui poter incorporare una molteplicita di obiettivi in
conlflitto attraverso i metodi di programmazione vettoriale e multiobiettivo (cfr. Nijkamp et al., 1990). Infatti, «con [’Amc]... si vuole che vengano messi
a disposizione, sistematicamente e senza distorsioni o omissioni, tutti i dati, tutte le conseguenze e tutte le prospettive di un dato comportamento o
azione, nel rispetto e nel soddisfacimento di certi criteri prestabiliti» (Gallo, 2006). Per approfondimenti si veda il sito del Dipartimento di Scienze del
Management dell'Universita di Atene (in inglese) alla sezione dedicata (www.msl.aueb.gr/management_science/ linear_programming.htm). Per i goal
programming models si vedano (rielaborato da Marino, 2003): Lee S. M. (1972), Goal Programming for Decision Analysis, Auerbach, Philadelphia; Charnes A.,
Cooper W. W. (1977), “Goal Programming and Multiple Objective Optimisation”, in European Journal of Operations Research; Spronk J. (1981), Interactive Multiple
Goal Planning for Capital Budgeting and Financial Planning, Martinus Nijhoff, Boston/The Hague» (Pandolfi, 2007).
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benefici ambientali, ma stima i benefici dell’attivita che provoca il degrado dell’ambiente (Turner,
Pearce, Bateman, 1996)» (Banfi et al., 2005). In questo senso, i metodi valutativi che impiegano il
concetto di surplus del consumatore ed in base alla suddivisione tra mercati di riferimento reali
ed ipotetici, si possono individuare due grandi famiglie di metodi di stima del Vet, ossia processi di
valutazione diretti*? ed indiretti*?; nella prima categoria rientrano tecniche come il contingent valuation
method ed i sondaggi d’opinione ed il metodo dei costi di viaggio**, nel secondo insieme metodiche,

# T metodi di valutazione diretti o delle preferenze espresse sono basati sulla possibilita di poter ottenere il valore del bene in analisi coinvolgendo
direttamente i potenziali consumatori, i quali saranno chiamati ad esprimere il proprio parere rispetto ad un mercato ipotetico. In altre parole, i metodi
delle preferenze espresse o metodi diretti ipotetici si fondano sulla definizione di un mercato ipotetico di riferimento in cui gli individui possano espri-
mere direttamente la propria disponibilita a pagare per poter fruire di un bene pubblico. I metodi diretti, quindi, sono volti alla stima del valore di un
bene pubblico simulandone il mercato ipotetico di riferimento, grazie all'uso di interviste condotte ad hoc, nelle quali i soggetti intervistati sono chiamati
ad esprimere la relativa willingness to pay per preservare una determinata risorsa pubblica, oppure la relativa willingness to accept per cui accettare una
eventuale compensazione per rinunciare alla fruizione o all'esistenza della stessa. La funzione di domanda in questione viene dedotta utilizzando le
informazioni raccolte tramite le operazioni di rilevazione delle preferenze dei consumatori rispetto ad uno specifico mercato ipotetico, percio, utiliz-
zando tecniche, quali la valutazione contingente o ipotetica, ¢ possibile stimare il valore d’uso, di esistenza, di opzione e di lascito di una determinata
risorsa pubblica. Le tre principali metodiche dirette sono: il metodo del costo di viaggio e la valutazione contingente, insieme a numerosi metodi legati
al concetto di prezzi edonici che, molti autori, inseriscono in questa categoria.

# T metodi di valutazione indiretti o delle preferenze rivelate sono basati sulla possibilita di poter ottenere di valore del bene confrontandolo con il
valore di un secondo bene, direttamente comparabile e collegato al primo, del quale esiste una valutazione di mercato certa, trasparente ed incontro-
vertibile; queste tecniche sfruttano i rapporti che si instaurano fra beni ambientali e beni di proprieta privata nelle diverse attivita di consumo. I metodi
indiretti si basano sostanzialmente sul comportamento degli individui e sono volti a valutare un bene pubblico sulla base del costo che le persone
sostengono per poterne usufruire in vario modo. Tra i metodi indiretti piu diffusi la letteratura indica le tecniche basate sul costo di viaggio (probabil-
mente il pint utilizzato) ed il metodo edonimetrico. Secondo le premesse che generalmente sfruttano queste metodiche, & possibile fruire dei beni pub-
blici, poicheé esiste una situazione di complementarieta rispetto al consumo di beni privati, il cui prezzo ¢ facilmente deducibile analizzando il mercato
e le relative dinamiche. In quest’ottica, bisogna notare che per visitare un parco naturale o un museo & necessario sostenere un costo per il biglietto
d’ingresso, per recarsi in loco, per consumare eventuali pasti fuori casa, etc. Di conseguenza, costruendo la relativa curva di domanda di beni e servizi
privati coinvolti nella fruizione dei beni pubblici & possibile dedurre la funzione di domanda di dette risorse. I metodi indiretti, quindi, non permettono
di determinare il valore di non uso dei beni pubblici, poiché sono volte alla stima delleffettivo utilizzo del bene, percio, non possono essere impiegati,
se non fosse possibile stabilire una connessione tra consumo/valore dei beni e servizi privati di riferimento con il bene pubblico in valutazione o se
lobiettivo dell'analisi fosse la determinazione di valori non associati all’effettiva fruizione di detti beni: in questi casi si ricorre, in genere, ai gia citati
metodi diretti.

# 1l metodo dei costi di viaggio permette di stimare le componenti fruitive e ricreative dei beni pubblici valutando il costo di viaggio connesso a detti
elementi; questa metodica ¢ principalmente applicata per la stima del valore dei beni ambientali e delle relative componenti. «Il metodo del costo di
viaggio determina il valore del bene ambientale aggregando la disponibilita a pagare degli individui per la fruizione del bene stesso a fini ricreativi.
Operativamente, si tratta di stimare il numero delle visite che caratterizzano il bene in esame e la somma che viene spessa per tali visite: il valore
aggregato della disponibilita a pagare cosi stimata corrisponde al valore ambientale» (Devoto, Spada, 2000). Il concetto di fondo su cui si basa questo
metodo ¢ la valutazione dei costi che un individuo deve sostenere per potersi recare in un determinato luogo: detti costi diventano l'indicatore del
valore ricreativo di quel sito. Il metodo dei costi di viaggio parte dall'ipotesi che il beneficio derivante dalla fruizione di un determinato bene pubblico
debba almeno compensare i costi di spostamento sostenuti per recarsi presso il sito in cui detto bene si trova. Il metodo del costo di viaggio, quindi, si
fonda sullipotesi che il numero di visite fatte presso un determinato sito ricreativo da parte di un individuo decresce allaumentare del costo di sposta-
mento, a sua volta composto, da un lato, dalla spesa reale sostenuta per accedere a detto sito (composto, rispettivamente, dalle spese di trasporto e
dalle altre spese connesse all’attivita ricreativa) e, dall’altro, da una stima del valore economico del tempo richiesto per effettuare lo spostamento, in
quanto se i costi dovessero essere superiori ai benefici, il consumatore rinuncerebbe a fruire di detta attivita ricreativa. I principali limiti di questa
metodica riguardano la dipendenza dal reddito goduto in termini di tempo speso per fruire dell’attivita ricreativa connessa ad un bene pubblico, cosi
come dalla necessita di considerare la presenza di siti alternativi e di destinazioni plurime durante I'ipotetica visita. Esiste un’ampia letteratura sulle
applicazioni empiriche dei metodi di valutazione connessi alla stima dei costi di viaggio, da un lato nella sua componente reale, tra cui Vaughan &
Russel (1982), Smith & Desvousges (1985), Caulkins, Bishop, Bouwes (1986), Brown & Mendelsohn (1983) e Banfi, Buchli e Filippini (2005), dall’altro,
facendo riferimento al metodo del costo di viaggio ipotetico Layman, Boyce & Criddle (1996). «Il metodo dei costi di viaggio (o dell’acquisto di beni
complementari) si basa sulla considerazione che se gli individui non pagano direttamente per I'uso dei beni culturali, devono perd sostenere dei costi
indiretti quando decidono di goderne (Klamer e Zuidhof, 1999). E una tecnica derivata dagli economisti dell’ambiente ed & stata utilizzata per misurare
il valore di servizi offerti da beni pubblici chiaramente localizzati sul territorio, in particolare parchi naturali, luoghi panoramici, castelli, grandi mostre
drarte (Clawson e Knetsch, 1966; Santagata, 2000). Si fonda sull'ipotesi che il consumatore/visitatore razionale si aspetti di ricevere un beneficio almeno
pari al costo sostenuto per la visita e sulla constatazione che le visite diventano piu rare in proporzione alla distanza tra luogo di residenza e destina-
zione della visita. Il valore del bene ¢ costituito, quindi, dalla somma dei benefici di cui godono gli utenti. Si associa, ciog, la valutazione economica
individuale ai costi di viaggio sopportati per recarsi sul luogo in cui il bene ¢ localizzato (Maggi, 1994; Santagata, 2000)... La tecnica dei costi di viaggio
comporta il conteggio del numero di visite effettuato da un campione di famiglie o individui alla localita prescelta, ad esempio un museo o un monu-
mento storico, la cui caratteristica pubblica culturale si vuole apprezzare. Per mezzo di interviste si raccolgono informazioni sulla distanza tra il luogo
di residenza e il bene visitato e sulle spese di viaggio sostenute, La domanda per il bene culturale ¢ funzione della distanza. I costi di trasporto per
chilometro e la curva di domanda consentono di stimare una misura della valutazione economica del consumatore-utente... I problemi di questa tecnica
sono molti. In primo luogo, ¢ difficile isolare il beneficio derivante dal bene pubblico culturale, data la grande varieta di motivazioni che sono alla base
della decisione di intraprendere un viaggio di piacere. In secondo luogo, non ¢ chiaro come gli individui valutino il tempo impiegato per il viaggio - ossia
quale sia il costo opportunita del loro tempo libero - e quali componenti siano considerate un costo, essendo possibile che il viaggio in sé¢ costituisca
una piacevole esperienza. In terzo luogo, va rilevato che questo metodo non ¢ in grado di misurare i “valori di preservazione”™ (Moreschini, 2003).
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quali la stima dei costi di tutela®, il criterio dei costi di compensazione*®, il procedimento dei valori
di mercato*” ed i metodi basati sul concetto di prezzo edonico*®. Alla base di ognuna delle tecniche

# Il metodo dei costi di tutela ¢ ampiamente applicato nel campo dell’economia dei trasporti per valutare I'incidenza delle relative esternalita negative,
intese non tanto come effetti finali di una catena di impatti, ma in qualita di interventi di tutela da implementarsi per prevenire un determinato risultato
diun evento dannoso. Il metodo dei costi di tutela ¢ suddiviso in una sorta di scala di opzioni di salvaguardia, la cui condizione estrema ¢ rappresentata
dagli interventi di ripristino. Le basi di questa tecnica si fondano sulla possibilita di individuare i costi di detti interventi, in modo tale da poterli
utilizzare come stima del beneficio dell'insieme di azioni mitigative/ricostruttive volte alla riduzione/rimozione del danno. I presupposti stessi di que-
sto metodo, tuttavia, determinano, in generale, una significativa sottovalutazione delle esternalita negative, poiché sottostima abbondantemente 'im-
possibilita di ripristinare completamente la situazione iniziale di un determinato bene, non considerandone il valore di integrita, per quel che riguarda
il patrimonio ambientale, e di autenticita per gli asset culturali ed artistici. Questa famiglia di tecniche, quindi, non & adatta a rappresentare I'intero
valore economico di un eventuale danno, poiché i concetti stessi di danno e ripristino sono perfettamente distinti, sia dal punto di vista economico, sia
tecnico e fisico, poiché questo metodo ipotizza che il danno sia urwazione reversibile e che, percio, sia tecnicamente possibile ricostruire esattamente
la situazione originaria. Come gia anticipato, questa metodica comprende un ampio insieme di tecniche, suddivise in base all'oggetto della tutela o del
relativo danno: a) la tecnica dei costi di ripristino, che si fonda sulla valutazione dei costi necessari ad implementare eventuali interventi di riconduzione
in pristino delle caratteristiche qualitative e quantitative dei beni danneggiati da qualsivoglia evento; b) la tecnica dei costi di bonifica, molto vicina alla
precedente, ¢ volta all'individuazione dei costi necessari allimplementazione di interventi di risanamento, che consentano di rimuovere le passivita
ambientali riscontrate in un determinato luogo, nella coscienza, tuttavia, dell'impossibilita di poter ricostruire esattamente le condizioni iniziali del
bene stesso; ¢) la tecnica dei costi di prevenzione, che ¢ indirizzata alla stima dei costi necessari a ridurre le cause che sono all'origine di eventuali danni,
in modo da evitare che detti danni si verifichino; d) la tecnica dei costi di mitigazione, che si basa sulla stima dei costi necessari alla riduzione delle
cause di un determinato danno, cosi da ridurre eventuali danni, senza, tuttavia, poterli evitarli; ¢) la tecnica dei costi di adattamento, che si fonda sulla
valutazione dei costi necessari all'implementazione di interventi che, seppur non siano in grado di incidere sulle cause, possano intervenire nelle fasi
successive all'impatto, al fine di ridurre l'effetto lesivo finale di una eventuale azione dannosa.

# «Un ultimo metodo che si fonda sui comportamenti reali & quello basato sullosservazione e la valutazione economica delle scelte alternative. Secondo
questo metodo, chiamato dei costi di compensazione (o replacement costs), gli individui rivelano le loro preferenze attraverso lacquisto di beni alternativi
a beni non pit disponibili sul mercato. Nel momento in cui un bene culturale non sia pit accessibile i cittadini possono decidere di acquistare beni
diversi (ad esempio la visita ad un parco divertimenti). Il prezzo pagato per il consumo dei beni alternativi ¢ un’approssimazione del valore soggettivo
attribuito al bene non piu disponibile (Klamer et al., 1999)» (Moreschini, 2003).

4711 metodo dei valori di mercato si fonda sulla valutazione delle componenti di danno che hanno un riferimento nel relativo mercato e nei corrispon-
denti prezzi, quali, ad esempio, i danni dell'inquinamento atmosferico, che vengono spesso valutati considerando, da un lato, i costi dei servizi sanitari
necessari per curare le patologie generate dalle passivita ambientali di varia natura e provenienza, dall’altro, la riduzione della produttivita degli ecosi-
stemi danneggiati. Il metodo dei valori di mercato trova il proprio riferimento nella valutazione dei mercati reali che sono in grado di considerare nel
modo pitt completo i vari effetti ambientali, fatto che, spesso, non avviene nella realta. Si pensi, ad esempio, al valore economico totale di un sintomo di
natura sanitaria: i relativi effetti non si esauriscono nel solo costo delle cure necessarie a rimuoverne le risultanze. Allo stesso modo il valore economico
di una foresta non si esaurisce nel valore della produzione di legname tratto da essa. La valutazione dei danni effettuata attraverso il metodo dei prezzi
di mercato ¢ di semplice applicazione, in quanto si basa su dati generalmente disponibili e verificabili con il confronto rispetto ai mercati reali, ma non
puo essere considerata una metodologia idonea a stimare il valore del bene danneggiato per la maggior parte delle tipologie di esternalita negative,
mentre risulta essere pitt adatto, per ragioni ovviamente intrinseche, a stimare I'ammontare dei danni subiti dalle componenti di beni economici inte-
ressati da diritti di proprieta e che, di conseguenza, sono oggetto di scambi di mercato. Difatti, per quel che riguarda la valutazione dei beni culturali
ed ambientali, il metodo dei valori di mercato non ¢ in grado di tenere in considerazione i valori di opzione e di esistenza, portando ad un appiattimento
del Vet al valore degli aspetti direttamente percepiti e stimati dal mercato stesso.

4 Tl metodo dei prezzi edonici ¢ volto alla stima del valore di un determinato effetto subito da un bene ambientale o culturale sulla base dei prezzi
stabiliti da un mercato che risente significativamente di tale effetto (sia in modo positivo, sia negativo). Il metodo dei prezzi edonici fa riferimento ad
un tipo di mercato che viene definito “surrogato”, in quanto deve sostituire i mercati di riferimento delle varie entita danneggiate. Questo metodo,
quindi, deriva il valore di diversi aspetti legati ai beni pubblici dal valore del valore o dal prezzo d’uso di un determinato set di immobili di confronto,
fatto che richiede I'esistenza di un mercato di riferimento sufficientemente trasparente. Secondo altri autori, il metodo edonimetrico si basa fondamen-
talmente sui prezzi di mercato degli immobili, percio, le differenze nel livello degli affitti di unita immobiliari simili ubicate in localita con caratteri
ambientali diversi (quali, inquinamento acustico, qualita dell'aria, presenza di aree verdi e servizi, etc...) dovrebbe permettere di stimare il valore di
dette caratteristiche. Uno degli esempi piu citati in merito considera una delle possibili metodiche di stima dei danni subiti da un parco naturale a
causa della localizzazione di un’industria inquinante nelle sue vicinanze. La valutazione consiste nell’analisi della diminuzione del numero di potenziali
visitatori e le relative modifiche nella distribuzione dei corrispondenti costi di viaggio prima e dopo la localizzazione industriale, al fine di stimare la
diminuzione della domanda di fruizione del parco naturale e la conseguente riduzione del relativo valore fruitivo. Come nel caso del metodo dei prezzi
di mercato, il metodo dei prezzi edonici ha il vantaggio di poter derivare le proprie stime dall’analisi delle scelte effettive dei potenziali consumatori,
nonostante abbia un significativo limite nella complessita di dover considerare anche i principali fattori non ambientali, che possono influenzare i
prezzi del mercato surrogato. Un esempio in questo senso riguarda I'uso del metodo dei prezzi edonici per stimare il danno economico degli effetti di
natura non sanitaria riconducibili allinquinamento acustico, applicando tecniche econometriche in grado di analizzare l'influenza del rumore e dei
disagi che esso ingenera sul mercato immobiliare. I principali limiti di questa tecnica sono legati al fatto che il tipo di mercato a cui fa riferimento
dovrebbe poter essere trasparente e non dovrebbe essere affetto dalle tipiche problematiche dell’'asimmetria informativa (fatto che, evidentemente, non
si puo considerare valido per quel che riguarda il mercato immobiliare), inoltre, i valori stimati avranno una validita ristretta al permanere della maggior
parte delle condizioni iniziali che definiscono detto mercato; infine, questi metodi richiedono una notevole mole di dati ed una significativa capacita di
gestirne I'analisi con specifiche tecniche statistiche. «I metodi dei prezzi edonici si basano sull’'assunzione che un bene ¢ costituito da un certo numero
di attributi che sono fonte di utilita per il consumatore. Il metodo si basa sulla stima del valore di questi attributi non di mercato, secondo l'ipotesi che
differenze di prezzo riflettano le differenze di attributi (Lancaster, 1966). Se due beni uguali in tutto, tranne che per una caratteristica differiscono nel
loro prezzo, tale differenza ¢ definita come il prezzo edonico di tale attributo non di mercato (Santagata, 1992). Questo metodo trova applicazione
principalmente nel settore immobiliare e fornisce valutazioni attendibili solo in presenza di un mercato perfetto, dove i beni (le abitazioni) siano
disponibili in grandi quantita e varieta, le informazioni siano disponibili agli attori e i costi di transazione (trasloco) siano nulli. Solo in presenza di tali
condizioni, le differenze di prezzo possono essere attribuite alle differenti caratteristiche dei beni scambiati. L'idea & che osservando il comportamento
degli attori economici su certi mercati (quello tipico ¢ il mercato immobiliare) sia possibile stimare I'apprezzamento individuale per un bene pubblico
localizzato sul territorio: la qualita dell’aria e dell’acqua, le infrastrutture sociali, il livello del rumore o la presenza di un bene culturale. In pratica si
tratta di rilevare il prezzo di due unita immobiliari identiche in tutto, tranne che per la loro localizzazione in un’area esposta ai benefici generati dalla
presenza del bene: un monumento, una piazza storica, una fontana, un teatro, ecc. A parita di ogni altra condizione, la differenza di prezzo viene
interpretata come il valore che il mercato immobiliare attribuisce al bene culturale in questione (Santagata, 2000)... La bonta della valutazione econo-
mica ¢ inversamente proporzionale alle imperfezioni del mercato immobiliare. Ad esempio, dovrebbero essere virtualmente disponibili, e in grande
quantita, tutti i tipi di appartamenti. Sarebbe necessario che le famiglie fossero in grado di percepire le differenze nelle condizioni ambientali; che i
costi di transazione e di trasloco fossero nulli e che il vettore dei prezzi reagisse istantaneamente a variazioni di domanda e offerta. Un altro limite del
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citate in precedenza vi & I'ipotesi secondo cui sia possibile stimare valori di mercato dei beni pubblici,
che possano risultare perfettamente coincidenti con quelli che si genererebbero nel corrispondente
mercato a concorrenza pura e perfetta del bene/servizio in questione, sebbene non sia possibile in-
staurare, nella realta, una simile condizione. In termini sostanzialmente teorici, queste metodiche
sono praticamente intercambiabili, sebbene vi siano delle specifiche condizioni in cui & consigliabile
applicare ogni specifica tecnica, difatti, in base allo specifico approccio, i diversi metodi di valuta-
zione possono essere suddivisi nelle due principali categorie gia citate in precedenza (sistemi diretti
ed indiretti). Difatti, da un lato si stima il comportamento dei consumatori, chiedendone diretta-
mente il probabile comportamento rispetto ad un mercato ipotetico, dall’altro si inferisce detto at-
teggiamento rispetto ad altri mercati esistenti, percio, da un lato si adotta un approccio ex-ante che
non si rispecchia nel valore d'uso di un determinato bene, ma nel valore d’opzione e di esistenza dello
stesso, dall’altro, invece, si trovano metodi che stimano i diversi valori d'uso tramite un approccio ex-
post che si basa sul comportamento delle scelte fatte dagli operatori.

Secondo altri autori (cfr. Bernetti et al., 2001), i principali metodi di valutazione del beneficio turi-
stico o fruitivo dei beni pubblici sono principalmente tre, ossia le tecniche basate sul concetto dell’he-
donic Price, il Travel Cost Method ed il Contingent Valuation (per una rassegna delle diverse applicazioni si
veda Romano e Bishop 1986; Signorello 2007), a cui andrebbe aggiunta una metodica generalmente
poco citata in letteratura, ossia la tecnica del Benefit Transfer, che «& stato il primo tentativo di affron-
tare il problema di spazializzare con elevata risoluzione il valore turistico ricreativo... Seguendo la
definizione di Smith (1993), il metodo del benefit transfer [& stato formulato] al fine di realizzare valu-
tazioni di risorse che sono differenti per tipo o per localizzazione rispetto a quelle studiate... Le ap-
plicazioni pit evolute si basano su approcci di metanalisi per incorporare nel modello anche variabili
di tipo geogratico (Nelson e Kennedy 2008; Zandersen e Tol 2009). La necessita di considerare va-
riabili di tipo socioeconomico, in genere disponibili su scala spaziale minima di unita censuaria (il
comune) ha pero limitato la disaggregazione spaziale dei valori» (Bernetti et al., 2001). Questo me-
todo ¢ stato ampiamente utilizzato da Eade e Moran (1996), Lovett et al. (1997) e Bateman (1999),
tuttavia, si applica bene solamente ai beni di immobili non aventi comparabili nel mercato di riferi-
mento.

Nel caso di specie, si ritiene di dover fare riferimento, da un lato, ai valori di capitalizzazione, es-
sendo la porzione di area in locazione al soggetto gestore dell'impianto radio base un bene in grado
di produrre reddito, mentre per le restanti porzioni del compendio ci si affidera ai valori comparativi
di mercato, per le componenti relative alla quota di valore ascrivibile al suolo e al magazzino d'in-
gresso, e ai valori di costo per i manufatti esistenti aventi un valore residuo calcolabile.

metodo riguarda le sue possibilita di impiego a fini di decisioni di politica economica. Le informazioni richieste, sul valore delle abitazioni, ad esempio,
rendono inevitabile il ricorso a stime ex post, ossia dopo che la casa ¢ stata costruita e venduta. Il decisore politico non puo, cioe, disporre di una
valutazione ex ante, in funzione della scelta di un particolare progetto, se non per analogia. Il vantaggio pi allettante riguarda l'eliminazione sia delle
risposte non sincere, sia dell'ipoteticita del contesto... Questo metodo, ideato per risolvere problemi di stima della variazione di quantita dei beni di
consumo privato, puo trovare applicazione anche nell’ambito dell'economia dei beni culturali, anche se ¢ di utilita abbastanza limitata per il fatto che
tiene conto soltanto delle componenti d’'uso del valore, e neppure tutte, ma soltanto quelle che interessano i residenti. In ogni caso, & evidente che pud
essere utilizzato soltanto per quei beni che hanno influenza sui prezzi delle proprieta» (Moreschini, 2003). Inoltre, «il procedimento dei prezzi edonici
si basa su un’ipotesi forte: il valore del bene ambientale influenza il prezzo dei beni immobili che fruiscono del bene ambientale stesso, e non viene
stimato sulla base di comportamenti ipotetici, bensi reali» (Devoto, Spada, 2000).
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Fig. 1.4. L’area in analisi (fonte: Portale cartografico nazionale, viewer 3D)
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2. Ilterritorio di Cocquio-Trevisago

L’oggetto della presente perizia di stima riguarda la il procedimento di valutazione del valore di
mercato del terreno identificato al C.T. (sz. Cocquio, particella n° 761) di proprieta del Comune di
Cocquio-Trevisago, “Coc”, secondo I'uso del dialetto varesotto, a cui & stato aggiunto “Trevisag” nel
1927 con decreto regio che ha sancito la fusione dei due Comuni. L’etimo di Cocquio ¢ legato alla
conformazione del territorio, suddiviso tra la zona lacustre e le colline retrostanti, propaggini delle
Prealpi che si estendono quasi fino alla pianura asciutta. L’etimo, infatti, deriva dal latino volgare
“coccum”, ossia piccola collina, che in seguito diventera “cocquium” per correzione. Il centro urbano
venne anche citato come “Coco” sulla mappa del Ducato di Milano presente nella Galleria delle carte
geografiche ai Musei Vaticani.

Il comune di Cocquio-Trevisago & collocato nella zona centrale della provincia di Varese, a ovest del
capoluogo, tra la S.P. 1 “del Chiostro di Voltorre”, che conduce al’omonimo monumento, e 1a S.S. 394
“del Verbano Orientale”, che conduce da Varese a Luino, procedendo verso il confine di Stato, lungo
lo stesso percorso della tratta ferroviaria Varese-Laveno Mombello. Il territorio comunale ¢ ricom-
preso all'interno del territorio della Comunita montana “Valli del Verbano” e lambito dal Parco re-
gionale del “Campo dei Fiori”. Cocquio-Trevisago, quindi, si colloca nel medio Varesotto, nella por-
zione di territorio collinare che si trova tra lago Maggiore e di Varese, compresa tra Laveno e Gavirate.
La citta confina con i comuni di Azzio, Besozzo, Cuvio, Gavirate, Gemonio e Orino (tutti in provincia
di Varese). Nella seconda cerchia di comuni confinanti troviamo: Barasso, Bardello con Malgesso e
Bregano, Belgirate (VB), Biandronno, Brebbia, Brenta, Caravate, Casalzuigno, Castello Cabiaglio, Ca-
sciago, Cittiglio, Comerio, Cuveglio, Leggiuno, Monvalle, Sangiano, Varese.

L'orografia dell’area ¢ caratterizzata dalle estreme propaggini delle corrugazioni moreniche delle
Prealpi, che si spingono fino alla pianura e ai laghi, nonché dalla costa della parte alta del Verbano e
del lago di Varese: questi elementi rappresentano fattori di pregio ambientale che hanno influenzato
lo sviluppo del territorio, insieme alla presenza della tipica conformazione prealpina, con aree di fitta
e pregiata vegetazione, alternate a radure erbose e tracciati rurali. Il clima della zona ¢ di tipo conti-
nentale: gli inverni sono freddi, con molte giornate di gelo, mentre le estati sono calde e afose; ¢ sem-
pre frequente, anche se in misura minore rispetto al passato, il fenomeno della nebbia, cosi come la
neve. Secondo il sistema di classificazione climatica internazionale, il centro abitato di Cocquio-Tre-
visago si trova, infatti, in zona E. Le precipitazioni medie annue sono pari a circa 1.300 mm, con picchi
in primavera e in autunno ed un minimo relativo in inverno. La media niveometrica del territorio si
aggira, al contrario, intorno ai 50 cm all’anno.

Le due infrastrutture, generatrici dell’attuale sistema territoriale, ossia la S.P. 69 e la S.P. 31, collegate
dauna serie di assi trasversali in pendio, sono anche il principale sistema di accesso all'area urbanizzata
e di collegamento con le conurbazioni limitrofe. Il territorio di Cocquio-Trevisago ¢ in prevalenza sco-
sceso (altezza media 291 m.s.L.m., minima 231, massima 1.139), con una zona piana lungo la statale “del
Verbano” che sale dolcemente verso il sistema del Campo dei Fiori. Il sistema urbano ¢ suddiviso in
diverse frazioni oltre ai due centri che danno il nome al Comune, ossia Caldana, Carnisio, Cerro,
Sant’Andrea, Torre, San Bartolomeo, Intelo e Medu.

Nel territorio comunale sono presenti numerose architetture religiose, la cui principale ¢ dedicata alla
Purificazione di Maria Vergine, sede parrocchiale appartenente al decanato di Besozzo. Cocquio-Tre-
visago si caratterizza anche per la presenza di numerose architetture militari, come la torre di Trevi-
sago, e civili, che risalgono a vari periodi della storia, a partire dalla Villa Morlin Visconti, di origine
tardomedievale, alle Ville De Maddalena-Schiroli e Della Porta, risalenti al Settecento. A Cocquio-Tre-
visago aveva sede anche il Museo Salvini, interamente dedicato a Innocente Salvini (1889-1979), pittore
originario del territorio, e ricavato nell'antico mulino ad acqua di proprieta della sua famiglia.
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Fig. 2.1. Inquadramento del sistema di mobilita nell’area di Cocquio-Trevisago (fonte: Geoportale Regione Lombardia)

Negli anni dello sviluppo industriale, I'economia ha privilegiato soprattutto la frazione di Trevisago-
Sant’Andrea, pitl vicina alla statale Varese-Laveno, nei cui pressi sono sorti diversi stabilimenti che
operano nel settore dello stampaggio di materie plastiche e meccaniche; sono presenti anche nume-
rose aziende artigiane ed un importante centro commerciale. Tra antiche chiese, ville storiche e scorci
interessanti, questo comune lombardo sapra conquistare i visitatori, regalando loro un’esperienza
interessante. La zona ¢ rinomata per la sua bellezza paesaggistica, le spiagge sul lago e le numerose
attrazioni turistiche e culturali.

Dal punto di vista dell'evoluzione demografica, sembra che Cocquio-Trevisago fosse gia un accampa-
mento romano hei primi secoli dopo Cristo; la cittadina si sviluppo a fasi alterne tra Medioevo e Rina-
scimento, arrivando a poter contare su circa 2.200 abitanti nel 1861. La crescita demografica si ¢ man-
tenuta costante e contenuta fino al 1951 (2.848 abitanti), mentre gli effetti del boom economico del
secondo dopoguerra hanno portato, in poco pitt di trent’anni, a una crescita di quasi il 65% della popo-
lazione residente, con 4.707 unita nel 1981. Attualmente, i residenti sono rimasti stabili da allora, con
una diminuzione di meno di 100 unita dal 1981: al 31/12/2021 risultavano presenti 4.623 abitanti (dati
Istat), di cui il 51,9% donne (il quoziente di natalita al 2021 era pari a 5 nuovi nati su 1.000 abitanti,
Iindice di mortalita a 12 deceduti su 1.000 abitanti, mentre per I'immigrazione si sale a 48 e per I'emi-
grazione a 41). Dal 2011 ad oggi, la popolazione & sostanzialmente stabile tra i 4.600 e i 4.800 abitanti
circa, mentre la massima quota ¢ stata sfiorata nel 2011, dopo oltre un secolo e mezzo di crescita a fasi
alterne (1861-2011), con 4.813 abitanti. L'incremento ¢ visibilmente rallentato dal 1981 ad oggi, periodo
in cui la popolazione ¢ decresciuta quasi del 2% e sembra continuare in questo trend di stabilita. La
densita territoriale ¢ salita da circa 224 ab/kmq nel 1861 agli attuali 472, mantenendosi su valori in linea
con i comuni circostanti (tra cui spiccano Besozzo con 631 e Gavirate con 761), i cui trend demografici
presentano ancora importanti incrementi, sebbene con un evidente rallentamento rispetto agli ultimi
20-30 anni.
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Fig. 2.2. Andamento demografico dal 1861 al 2019 e sviluppo urbano del comune di Cocquio-Trevisago dal 1954 ad oggi
(fonte: Regione Lombardia, Wikipedia e Tuttitalia)
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Fig. 2.3. Inquadramento territoriale del comune di Cocquio-Trevisago (fonte: Piano territoriale di coordinamento pro-
vinciale della Provincia di Varese)

Come riporta la Relazione al Documento di piano del PGT, «Cocquio Trevisago ¢ localizzato alle
pendici occidentali del massiccio del Campo dei Fiori, lungo la direttrice di collegamento tra il Lago
di Varese (Gavirate) e il Lago Maggiore (Laveno) costituita dalla viabilita storica della SS394 (ora
affiancata anche dalla nuova tangenziale della Strada Provinciale SPlvar) e dalla linea ferroviaria Sa-
ronno Laveno delle FNM. L'altitudine del Comune & compresa tra i 240 m (Fondovalle del Bardello)
¢11.110 m sul livello del mare (territorio montano del massiccio del Campo dei Fiori)... Altri elementi
di collegamento sovralocale sono rappresentati dalla SP 39 di Cerro, che passando nel nucleo urbano
di Caldana collega il Comune verso nord a Orino, e dalla SP45 del Campo dei Fiori connessa alla
SS394 al confine con Gemonio. La distanza dal Capoluogo provinciale ¢ di circa 7 Km lungo la rete
viaria. Al confine comunale nord/est, verso Gemonio e Besozzo, ¢ anche presente un tratto della
SS629 sulla quale si collocano insediamenti produttivi e commerciali parzialmente conurbati con gli
insediamenti dei comuni confinanti... I pesi insediativi pitt importanti, sia in termini di densita della
popolazione che di articolazione delle attivita economiche, sono collocati nella conurbazione lineare
di fondovalle, ove si presentano con un certo grado di rilevanza le tendenze conurbative con i comuni
confinanti (Gavirate a sud/est e Gemonio a nord/ovest). I nuclei di Caldana e Cerro, collocati nella
porzione collinare e pedemontana del territorio comunale, sono invece interessati da dinamiche in-
sediative di carattere locale, perlopitt volte al soddisfacimento di fabbisogni abitativi endogeni e in
parte anche al soddisfacimento di una domanda turistica di seconde case. Il Comune nella sua attuale
conformazione si ¢ formato dalla fusione dalle due precedenti entita amministrative di Cocquio di
Trevisago. Gran parte dello sviluppo urbano di Cocquio Trevisago ¢ avvenuta solo in epoca recente,
a seguito della realizzazione della ferrovia, che collega la zona con la Svizzera, e del tracciato della
SS394». Nei pressi dell'area di studio scorre il torrente Riale, che si trova ad una quota inferiore ri-
spetto al piano di campagna del lotto.

Inoltre, «il territorio comunale ¢ percorso da sud/est a nord/ovest dal tracciato storico della Strada
Statale 394 che attraversa i nuclei urbani di Cocquio (nella parte inferiore) S. Andrea e Torre. Nel
tratto urbano la statale presenta livelli di efficienza non piu rapportabili alla funzione di collega-
mento sovraccomunale originario, per effetto delle numerose interferenze con le attivita insediate e
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dai conflitti generalizzati che caratterizzano i principali nodi d’intersezione con la viabilita locale. In
epoca recente ¢ stata realizzata (da parte della Provincia di Varese) la nuova tangenziale ovest
(SPlvar), proprio lungo la direttrice Varese-Laveno, che ha consentito I'espulsione di importanti
quote di traffico veicolare, anche pesante, in transito lungo tale direttrice. In prospettiva, la direttrice
della SPlvar sara completata con la realizzazione di altri tratti di viabilita provinciale, previsti
all'esterno del confine comunale ma che determineranno comunque una diminuzione dei flussi di
attraversamento del territorio comunale e del nucleo urbano di fondovalle. Si fa specifico riferimento
alla nuova bretella Gavirate/Besozzo in corso di realizzazione lungo il confine sud del comune (come
indicato dalla tavola A.2.1 del DdP in quanto elemento di programmazione de PTCP) che intercettera
una quota dei flussi che oggi defluiscono lungo la viabilita provinciale e intercomunale all'interno del
Comune. Pitt a nord ¢ invece programmato il completamento del tracciato della SPlvar nel tratto
Cittiglio-Laveno. Cio comportera un'ulteriore migrazione di flussi provenienti o diretti verso il set-
tore nord della Provincia (Laveno, Valcuvia e Ceresio) e che oggi insistono ancora sull’asse urbano
della SS394. La SP39 del Cerro collega invece Cocquio a Orino, verso nord, passando per il nucleo
abitato di Caldana. Questo tracciato ¢ fondamentale anche per gli spostamenti interni del Comune,
perché costituisce la viabilita di collegamento di Caldana e Cerro al sistema lineare di fondovalle dove
¢ collocata la quasi totalita dei servizi e delle attivita a contenuto economico del Comune. I flussi di
traffico della SP 39 sono largamente inferiori rispetto a quelli riscontrabili lungo la SP1lvar e lungo il
tracciato storico della SS394. Anche per tale motivo il PTCP classifica tale tracciato come di interesse
Paesaggistico. Due altri elementi di viabilita sovraccomunale sono presenti nella porzione settentrio-
nale del Comune, al confine con Gemonio e Besozzo. La SS 629 che collega Gemonio a Besozzo. Sul
tratto posto all'interno del territorio di Cocquio ¢ attestato un insediamento produttivo/commerciale
e alcuni isolati insediamenti residenziali. La SP 45 del Campo dei Fiori collega invece la direttrice di
Brinzio e Azzio alla SS394. Anch’essa, come la SP39, e caratterizzata da bassi livelli di traffico, sempre
molto inferiori rispetto a quelli della SS629» (ibidem).

Questa condizione ¢ anche fortemente influenzata dalla situazione socioeconomica del territorio
comunale, che si trova inserito in un ambito molto particolare, caratterizzato da un grado di accessi-
bilita medio a vari livelli (data la vicinanza con la Svizzera e con l'aeroporto intercontinentale di
Malpensa, ma anche di una linea ferroviaria internazionale come la Gallarate-Laveno-Luino). In que-
sto quadro si inseriscono dei trend di tipo economico che segnalano una sostanziale tenuta del li-
vello di benessere della popolazione (nonostante il graduale invecchiamento demografico), che,
tuttavia, non va di pari passo con la capacita imprenditoriale, penalizzata anche dalle recenti fasi di
recessione congiunturale.

La situazione dello stato di attuazione delle previsioni urbanistiche (PRG e PGT)! mette in evi-
denza il fatto che all’interno del territorio comunale utilizzabile sono disponibili ancora diversi com-
parti destinati alla nuova edificazione residenziale e produttiva-artigianale, oltre a varie opportunita
di recupero del patrimonio esistente, che potrebbero portare a un’ottimizzazione del tessuto urbano
consolidato, senza dover intaccare ulteriormente il territorio libero a monte. Il territorio, infatti, &
caratterizzato da una percentuale di consumo di suolo relativamente contenuta e una buona pre-
senza di aree boschive, intercalate da attivita agricole, qualificando I'area, dal punto di vista am-
bientale e paesaggistico, come una zona di buona qualita e di limitata compromissione.

! Come evidenzia la Relazione del Documento di piano, «i caratteri del tessuto residenziale sono molto variabili. I’estensione degli insediamenti a
prevalente vocazione residenziale alla data di redazione del PGT ¢ di circa 129,52 ha, di cui 31,29 occupati dai nuclei storici. La densita residenziale
calcolata sul tessuto urbano residenziale ¢ quindi pari a 37 abitanti ha. Il volume totale degli edifici residenziali desunto dall'interrogazione del data
base topogratico comunale ¢ pari a 1.668.709 mc, con un indice semiterritoriale medio pari a 1,70 me/mg... I caratteri morfologici del tessuto residenziale
presentano quindi caratteri di forte variabilita. Ad ambiti esclusivamente monofunzionali (localizzati prevalentemente a monte della ferrovia) fanno
da contraltare porzioni urbane caratterizzate da mix funzionale elevato, con criticita che si riflettono sulla qualita urbana e frequenti episodi critici
nelle aree di frangia urbana, come nel caso di tutto il fronte ovest del sistema lineare di fondovalle, dove i caratteri dellinsediamento appaiono piu
casuali e critici che altrove».
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Fig. 2.4. Aree agricole nello stato di fatto nell’area di Cocquio-Trevisago (fonte: Geoportale Regione Lombardia)

Altro aspetto di primario interesse per le presenti attivita di valutazione riguarda la dotazione di
servizi esistenti e previsti. Allo stato attuale, il territorio comunale pud vantare una buona dota-
zione di servizi pubblici e ambientali, sia in termini quantitativi che qualitativi, ma anche rispetto al
livello di soddisfazione degli utenti. Per quanto riguarda il sistema commerciale, Cocquio-Trevisago
si trova nei pressi del “Distretto Diffuso del Commercio del medio Verbano: Besozzo, Cocquio Tre-
visago, Gemonio e Monvalle™; all'interno del suo territorio, esistono alcune grandi e medie strutture
di vendita, oltre ad alcuni esercizi di vicinato.
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Fig. 2.5. Strutture scolastiche e sanitarie nell'area di Cocquio-Trevisago (fonte: Geoportale Regione Lombardia)
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21. Livello di qualita ambientale e localizzativa

Il comune di Cocquio-Trevisago si trova all'interno di un’area non cosi densamente urbanizzata tra
la costa “magra” del Verbano e il lago di Varese. L'ubicazione vantaggiosa lungo la strada che collega
Varese a Laveno ha favorito, fin dai secoli scorsi, un incremento contenuto della popolazione e delle
attivita industriali ed artigianali, che, tuttavia, ha determinato la parziale saldatura ai sistemi urbani
confinanti, fatto che ha contraddistinto I'aspetto morfologico e sociale del territorio locale rispetto
ai centri pit grandi nelle vicinanze. Il sistema infrastrutturale, generatore, ma, allo stesso tempo, an-
che limite e problema del nucleo urbano, contraddistingue il territorio ed il rapporto con il costruito,
diventando un vero e proprio sistema ambientale da risolvere e caratterizzare attraverso mitigazioni
e/o valorizzazioni. Nonostante la disponibilita di importanti infrastrutture e I'intensita della pres-
sione insediativa esercitata dalle principali fenomenologie della provincia di Varese, il territorio pre-
senta ancora ampie aree verdi, destinate sostanzialmente a bosco e/o prato, in minor parte alle col-
ture agricole.

Il territorio comunale ¢ situato interamente all’interno dei confini della Comunita montana
“Valli del Verbano”, la cui morfologia ha favorito la conservazione delle aree verdi fondamentali a
garantire una buona qualita degli spazi di vita, per evitare la saldatura urbanistica tra i comuni limi-
trofi e per mantenere un asse verde di importanza continentale rappresentato dall’asta del Ticino-
Verbano (area MAB). L'esistenza di superfici destinate alla coltivazione, seppur di contenuta
estensione e di limitata produttivita, dovuta alla natura alluvionale dei terreni, rappresenta un valore
aggiunto per l'intero paesaggio, che ha determinato uno degli elementi basilari dello sviluppo indu-
striale della zona. Il sistema ambientale di Cocquio-Trevisago, dunque, risulta essere particolar-
mente rilevante, non solo per la forte presenza di spazi ad elevato valore naturalistico, ma anche per
il ruolo di importante influenza storica, che ha determinato le peculiarita dello sviluppo del luogo. 11
nucleo urbano, pur collocato in un’area pitt densamente urbanizzata, rispetto al resto del territorio,
rimane contenuto, quantomeno ad ovest dal lago e ad est dalle Prealpi, con i loro rilievi ornati da
antiche tracce della presenza umana, tra chiese e vecchi nuclei storici, che danno vita ad un luogo
ideale per I'attivita turistica anche a fini sportivi, come nel caso del turismo equestre, che si ¢ svilup-
pato sin dal secolo scorso.
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Fig. 2.7. Principali architetture d’interesse nell'area di Cocquio-Trevisago (fonte: Geoportale Regione Lombardia)
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Per quanto riguarda la zonizzazione per la valutazione della qualita dell’aria (D.G.R. 30/11/2011
n. 2605), Cocquio-Trevisago ricade nella zona C (montagna — Cl area prealpina e appenninica),
un’area caratterizzata da limitati picchi di criticita nei mesi invernali, nei rari periodi di scarsita di pre-
cipitazioni. Se I'aria € caratterizzata da una situazione particolarmente positiva, lo stato delle acque
della zona ¢ di livello ancor migliore (sebbene Cocquio-Trevisago non sia interessata dalla presenza di
aste fluviali principali, ad eccezione del lago), in particolare, per quanto riguarda gli acquiferi profondi.
Dal punto di vista della zonizzazione acustica, la maggior fonte di rumore all'interno dell’area ¢ data
dalla presenza di alcune infrastrutture ad alta intensita di scorrimento (le due strade provinciali) e
lasta ferroviaria.

20 )ROVINCIA igaans
X I\ i 2 &a & &
B NARESE e h 8 Q4

fcancare e pagina -~ Sposta  Ingandscl  Isud

&
i
|
{
{
f

Scala 1- 35074

Tematison
Aggiungere/rimuatvere tematismi
Legenda

B calcart marnosi stratifcas
<o noduli 6t seice
Daolomie stratificate
Desrito & falda

Calcarl e calcari mareosi
sottilmente stratficats

Chizie o cottol, sabbie e limi
(depovai flwvoglatiali

Acgille e torbe

5 P EEB

Conglomerato cementato ¢
clastl carbonanic

Caicarl micaticl, calcast
marnosi € marne siltose

B Dolomie calcaree ¢ caleasei
dolomitici stratificat!

B Dolomie dolomve calearen
Tematlymu per lo snapping
Desegnare

G

% Area in analisi
Strument] principall  Srument)
: ROVINCTA = = ""““"‘"F’ F . Intemoparane dat “
S GVARESE T f Qe = 4 O @ 8P

Ricescare b paging  Sposta  lngrandnd  Bdudl  Indedo  Aiell  Ricadcs @ mogoa Steet View  elerrogl  Informancos Breve  Seledens  Canceils

Scala 108482

-
Termatismd

Aggiungers /cimutvere temativent

Legenda
4 Pozzi

®  rozzn pubblico
. Pazzo privato
®  Pezomerro
®  rozzosesa
* Soadaggio
4 Reticolo rografico
Flusso del corso d acqua nel
lago
Imereato
Sotterranec
Superficiale
Superficlale incanalato
4 Lagh! & humi
tagh
Tematismi per |G snapping
Disegnare
(Esportare/importare sematiymi

Fig. 2.8. Carta litologica e pozzi presenti nell'area di Cocquio-Trevisago (fonte: Geoportale Provincia di Varese)
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La qualita del territorio deriva anche dal fatto che Cocquio-Trevisago si colloca all'interno di una
delle aree interessate dall'applicazione di politiche di tutela e di governo del territorio, attuate nel
proprio ambito di competenza da Regione Lombardia attraverso strumenti come la rete ecologica
regionale. La qualita ambientale dell'area ¢, infatti, fortemente caratterizzata dalla presenza di nu-
merosi elementi di importanza primaria, soprattutto, per cio che concerne le reti ecologiche di livello
regionale? e provinciale, di cui si riportano gli estratti salienti.
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Fig. 2.9. Rete ecologica regionale (fonte: progetto di Rete ecologica regionale) * Areain analisi

2 In particolare, il lago Maggiore ¢ stato riconosciuto come area prioritaria per la biodiversita in Lombardia. Come ci ricorda la relazione allegata al
progetto di RER, «il Lago Maggiore ¢ stata designato quale area prioritaria per la biodiversita e risulta di particolare importanza per littiofauna e per
Travifauna acquatica. Questo tratto risulta importante soprattutto per lo svernamento di uccelli acquatici tuffatori, quali le strolaghe, per la nidificazione
dello Smergo maggiore (uno dei pochi siti italiani) e per la sosta di avifauna acquatica migratoria, sia nello specchio lacustre che in corrispondenza
delle foci di fiumi e torrenti».
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SETTORE 9- BASSA VALCUVIA E MEDIO VERBANO
Province: VA
DESCRIZIONE GENERALE

I settore 09 comprende la bassa Valcuvia, il settore meridionale dei Monti della Valcuvia, il Monte Sangiano, il settore occidentale del massiccio
prealpino del Campo di Fiori e un settore di area collinare morenica compresa tra Lago Maggiore a W, Lago di Varese a E, Lago di Monate a S e
massiccio del Campo dei Fiori a N. L'area include inoltre un settore di Lago Maggiore, compreso tra Monvalle ¢ Laveno. Per quanto concerne il
Campo dei Fiori ed i Monti della Valcuvia, tra gli habitat rivestono notevole importanza i fenomeni carsici (grotte) ¢ le praterie su suolo calcareo.
Rilevanti, anche perché connessi alla presenza di fauna e flora di interesse conservazionistico, risultano inoltre gli ambienti delle pareti rocciose
calcaree, con specie floristiche rare tipiche delle Prealpi calcaree lombarde, ¢ vaste foreste di latifoglie. L'area ¢ di grande interesse per i miceti,
l'erpetofauna e per i rapaci diurni nidificanti (in particolare si segnalano colonie riproduttive di Nibbio bruno). Il settore & inoltre di grandissima
importanza per la chirotterofauna, con almeno 12 specie che la frequentano, legate in gran parte agli ambienti ipogei che caratterizzano larea. La
buona qualita delle acque permette la presenza delle popolazioni di Austropotamobius pallipes meglio conservate ¢ strutturate della provincia di
Varese. L'importanza, anche a livello internazionale, del Lago Maggiore & invece legata soprattutto all'avifauna (uccelli acquatici svernanti e ni-
dificanti; si tratta di un sito regolare di svernamento per strolaghe e svassi e uno dei pochi siti italiani in cui nidifica lo Smergo maggiore) ¢ alla
ricca comunitd ittica dei laghi profondi, a diversi livelli trofici. La fascia collinare include numerose aree umide di importanza regionale e comuni-
taria (Lago di Biandronno, canneti del Lago Maggiore, settore nord-occidentale del Lago di Varese), siti riproduttivi per numerose specie di inte-
resse conservazionistico quali Rana di Lataste, Tarabusino, Nibbio bruno, Picchio rosso minore, Martin pescatore, Cannaiola, Cannareccione e
area di svernamento per il Tarabuso e numerosi Anatidi. Altri ambienti di pregio sono costituiti da corsi d'acqua (in particolare l'intero corso del
fiume Bardello, che collega il Lago di Varese al Lago Maggiore), boschi maturi di grande interesse naturalistico, ambienti agricoli che ancora pre-
sentano un buon livello di naturalita, ricchi di prati stabili, siepi, boschetti ¢ filari. Si tratta di un importante settore di connessione tra la fascia
collinare morenicae l'area prealpina, in particolare con il Parco Regionale del Campo dei Fiorie con il SIC “Montidella Valcuvia”. L'area collinare
e perilacuale, il fondovalle della Valcuvia e il pedemonte del Campo dei Fiori sono permeati daund fitta matrice urbana e da una rete di infrastrut-
ture lineari che ne frammentano la continuita ecologica. La fasciaurbana alla base del Campo dei Fiori, in particolare, risulta molto poco permea-
bile dal punto divista ecologico e necessita di interventi di tutela e deframmentazione dei varchi.

ELEMENTIDITUTELA

SIC - Siti di Importanza Comunitaria: IT2010018 Monte Sangiano; IT2010019 Monti della Valcuvia; IT2010003 Versante nord del Campo dei
Fiori; IT2010004 Grotte del Campo dei Fiori; IT 2010006 Lago di Biandronno; IT2010017 Palude Bozza-Monvalling; 1IT2010021 Sabbie d’oro;
IT2010022 Alnete del Lago di Varese

ZPS — Zone di Protezione Speciale: IT2010401 Parco Regionale Campo dei Fiori; 1T 2010501 Lago di Varese, IT2010502 Canneti del Lago Maggiore
Parchi Regionali: PR Campo dei Fiori

Riserve Naturali Regionali/Statali: RNR Lago di Biandronno

Monumenti Naturali Regionali: -

Aree di Rilevanza Ambientale: ARA “Valli Veddasca, Dumentina, Valganna- Valmarchirolo”; ARA “Angera-Varese”

PLIS:-

Altro: IBA — Important Bird Area “Palude Brabbia, Lago di Varese ¢ Lago di Biandronno”;

IBA ~Important Bird Area “Lago Maggiore”

ELEMENTIDELLARETE ECOLOGICA

Elementi primari

Gangli primari: -

Corridoi primari: -

Elementi di primo livello compresi nelle Aree prioritaric per la biodiversita (vedi D.G.R. 30 dicembre 2009 — n. 8/10962): 70 Lago Maggiore; 38
Monti della Valeuvia; 39 Campo dei Fiori.

Altrielementi diprimo livello: Fasce boscate e prative sul fondovalle della bassa Valcuvia, di collegamento tra Sasso del Ferro e Monte Sangiano; Fasce
boscate ¢ prative tra Gemonio e Azzio, di collegamento tra Campo dei Fiori e Monti della Valeuvia; Fascia prativa tra Cocquio e Gavirate, di collega-
mento tra Campo dei Fiori e colline moreniche del Varesotto (rientranti nell’ Area prioritaria 01 Colline del Varesotto e dell'alta Brianza).

Elementi di secondo livello

Aree importanti per la biodiversita esterne alle Aree prioritarie (vedi Bogliani et al, 2007. Aree prioritaric per la biodiversita nella Pianura Pa-
dana lombarda. FLA e Regione Lombardia; Bogliani et al,, 2009. Aree prioritarie per la biodiversita nelle Alpi e Prealpi lombarde. FLA e Regione
Lombardia): FV83 Prealpi varesotte meridionali; MI85 Valcuvia; UC61 Monti della Valcuvia e Campo dei Fiori; MA45 Monte Sangiano; CP59
Prealpi calcaree del Varesotto; CP12 Lago Maggiore, Fiume Tresa, Lago di Lugano, Lago di Piano;

Altri elementi di secondo livello: Fasce boscate tra Cittiglio e Castello Cabiaglio; Prati e boschi tra Monvalle ¢ Laveno.

INDICAZIONI PER ’ATTUAZIONE DELLA RETE ECOLOGICA REGIONALE

Per le indicazioni generali vedi:

- Piano Territoriale Regionale (PTR) approvato con deliberazione di Giunta regionale del 16 gennaio 2008, n. 6447, ¢ adottato con deliberazione
di Consiglio regionale del 30 luglio 2009, n. 874, ove la Rete Ecologica Regionale ¢ identificata quale infrastruttura prioritaria di interesse regio-
nale;
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- Deliberazione di Giunta regionale del 30 dicembre 2009 - n. 8/10962 “Rete Ecologica Regionale: approvazione degli elaborati finali, comprensivi
del Settore Alpi e Prealpi”;

- Documento “Rete Ecologica Regionale e programmazione territoriale degli enti locali”, approvato con deliberazione di Giunta regionale del 26
novembre 2008, n. 8515.

Favorire la realizzazione di nuove unitd ecosistemiche e di interventi di deframmentazione ecologica che incrementino la connettivita:

- lungo i versanti delle valli;

- traiversanti delle valli;

- tra Parco Regionale del Campo dei Fiori ¢ Lago di Varese;

- tra il Campo dei Fiori ¢ i Monti della Valcuvia.

Evitare linserimento di strutture lineari capaci di alterare sensibilmente lo stato di continuita territoriale ed ecologica che non siano dotate di
adeguate misure di deframmentazione.

Favorire interventi di deframmentazione ecologica lungo le principali infrastrutture lineari, ad es. lungo la S.S. 394 della Valcuvia, ¢ interventi di
messa in sicurezza di cavi aerei d favore dellavifauna, ad esempio tramite:

- interramento dei cavi;

- apposizione di elementi che rendono i cavi maggiormente visibili allavifauna (boe, spirali, bid-flight diverters).

I reticolo idrografico dei torrenti deve considerarsi elemento fondamentale al mantenimento della connettivita ecologica.

1) Elementi primari:

70 Lago Maggiore: conservazione e miglioramento delle vegetazioni perilacuali residue; gestione dei livelli idrici del lago con regolamentazione
delle captazioniidriche ad evitare eccessivi shalzi del livello idrico; monitoraggio della qualita delle acque; favorire la connettivita trasversale della
rete minore; creazione di piccole zone umide perimetrali per anfibi e insetti acquatici; mantenimento dei siti riproduttivi dei pesci e degli anfibi;
contrastare limmissione ¢ eseguire interventi di contenimento ed eradicazione delle specie ittiche alloctone; studio e monitoraggio di specie ittiche
diinteresse conservazionistico e problematiche (alloctone invasive); mantenimento di fasce per la cattura degli inquinanti; collettamento degli sca-
richi fognarinon collettati; mantenimento/miglioramento della funzionalita ecologica e naturdlistica; controllo degli scarichi abusivi; gestione dei
canneti lungo le sponde del Lago Maggiore (es. nei SIC Bozza-Monvallina e Spiagge d'oro), anche con riapertura/ampliamento di "chiari'soggetti
anaturale/ artificiale interrimento;

38 Monti della Valcuvia; 39 Campo dei Fiori: mantenimento/miglioramento della funzionalita ecologica e naturalistica; mantenimento della dise-
taneita del bosco; mantenimento delle piante vetuste; creazione di cataste di legna; conservazione della lettiera; prevenzione degli incendi; conver-
sione da fustaia; conservazione di grandi alberi; decespugliamento di pascoli soggetti a inarbustimento; incentivazione e attivazione di pascolo bo-
vino ed equino gestito ¢ regolamentato d favore del mantenimento di ambienti prativi; incentivazione delle pratiche agricole tradizionali; defini-
zione di un coefficiente naturalistico del DMV per tutti i coripi idrici soggetti a prelievo, con particolare attenzione alla regolazione del rilascio
delle acque nei periodi di magra; interventi di deframmentazione dei cavi aerei che rappresentano una minaccia per lavifaunda nidificante e migra-
toria; regolamentazione dell'utilizzo di strade sterrate e secondarie, per evitare il disturbo alla fauna selvatica; studio e monitoraggio di flora,
gambero di fiume, avifauna nidificante e teriofauna, in particolare i chirotteri;

01 Colline del Varesotto ¢ dell’Alta Brianza - Boschi: incentivazione di pratiche di selvicoltura naturalistica; mantenimento della disetaneita del
bosco; disincentivare la pratica dei rimboschimenti con specie alloctone; mantenimento delle piante vetuste; mantenimento di radure prative in
ambienti boscati;

01 Colline del Varesotto ¢ dell'Alta Brianza — Laghi intermorenici: conservazione ¢ miglioramento delle vegetazioni perilacuali residue (Lago di
Varese); gestione naturalistica dei livelli idrici dei laghi, in particolare tramite lo sharramento sul torrente Bardello, che regola i livelli idrici del
Lago di Varese e della Palude Brabbida;

01 Colline del Varesotto ¢ dell'Alta Brianza - Zone umide: evitare eccessivi shalzi del livello idrico; messa in sicurezza/interramento delle linec
elettriche; riapertura/ampliamento di *chiari*soggetti a naturale/artificiale interrimento; gestione dei canneti, ad es. lungo le sponde del Lago di
Varese e nella RNR del Lago di Biandronno; creazione di piccole zone umide perimetrali (soprattutto per anfibi e insetti acquatici).

01 Colline del Varesotto e dell’ Alta Brianza - Ambienti agricoli: mantenimento dei prati stabili polifiti; incentivi per il mantenimento delle tradi-
ionali attivita di sfalcio e concimazione dei prati stabili; mantenimento e incremento di siepi e filari con utilizzo di specie autoctone; mantenimento
delle piante vetuste;

01 Colline del Varesotto e dell’Alta Brianza - Reticolo idrografico: mantenimento/miglioramento della funzionalita ecologica e naturalistica degli
elementi del reticolo idrografico minore; riqualificazione di alcuni corsi d'acqua, in particolare: alcuni tratti del fiume Bardello, elemento di con-
nessione tra il sistema Palude Brabbia-Lago di Varese ¢ il Lago Maggiore, e gli affluenti del Lago di Varese provenienti dal Campo dei Fiori;
Varchi

Necessario intervenire attraverso opere sia di deframmentazione ecologica che di mantenimento dei varchi presenti al fine di incrementare la con-
nettivitd ecologica:

Varchi da mantenere:

1) tra Gavirate ¢ Cocquio, uno dei pochi rimasti e fondamentale ai fini della connettivita ecologica tra il Parco del Campo dei Fiori ¢ la fascia
collinare del Varesotto nonché con il Parco del Ticino;

2) tra Cocquio Trevisago e Gemonio, uno dei pochi rimasti e fondamentale i fini della connettivita ecologica tra il Parco del Campo dei Fioriela
fascia collinare del Varesotto nonché con il Parco del Ticino;
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3) tra Turro e Trebbid;

4) fasce boscate tra Motto di Cobbione e Arolo, in particolare tra Bosco ¢ Ballarate;

5) tra Sangiano e Calde, per mantenere la connessione tra il SIC “Monte Sangiano” e I'Area prioritaria 0L

6) tra Monate ¢ Cadrezzate;

7) tra Bardello ¢ Biandronno, a mantenere la connettivita tra RNR Lago di Biandronno e ZPS “Lago di Varese”

Varchi da mantenere e deframmentare:

1) aest di Laveno: valutare interventi di deframmentazione lungo la SP 394dir;

2) aovest di Cittiglio: valutare interventi di deframmentazione lungo la SP 394dir;

3) aest di Sangiano: valutare interventi di deframmentazione lungo la SP 32dir1;

4) tra Cocquio Trevisago e Gemonio: valutare interventi di deframmentazione lungo la SS 394;

5) tra Cocquio Trevisago e Gavirate: valutare interventi di deframmentazione lungo la SS394;

6) tra Cascina Maria Teresa e Ispra;

7) tra Olginasio e Bardello, con interventi di deframmentazione in corrispondenza della S. P. 50;

Varchi da deframmentare:

1) tra Turro e Cascina Maria Teresa, d est del SIC “Palude Bozza — Monvallina”, a scavalco della S.S. 629.

2) tra Malgesso e Besozzo, in corrispondenza della linea ferroviaria e della S.S. 629;

3) tra Bregano e Travedona — Monate, in corrispondenza della linea ferroviaria;

4) tra Malgesso ¢ Travedona — Monate, in corrispondenza della S.S. 629.

2) Elementi di secondo livello:

Fasce boscate tra Cittiglio e Castello Cabiaglio; Prati e boschi tra Monvalle e Laveno: mantenimento/miglioramento della funzionalita ecologica
¢ naturalistica; mantenimento della disetancita del bosco; mantenimento delle piante vetuste; creazione di cataste di legna; conservazione della
lettiera; prevenzione degli incendi; conversione a fustaia; conservazione di grandi alberi; decespugliamento di pascoli soggetti a inarbustimento;
incentivazione e attivazione di pascolo bovino ed equino gestito e regolamentato a favore del mantenimento di ambienti prativi; incentivazione
delle pratiche agricole tradizionali; interventi di deframmentazione dei cavi aerei che rappresentano una minaccia per Pavifauna nidificante e mi-
gratoria; regolamentazione dell'utilizzo di strade sterrate e secondarie, per evitare il disturbo alla fauna selvatica; studio e monitoraggio di avi-
fauna nidificante e teriofauna, in particolare i chirotteri;

3) Aree soggette a forte pressione antropica inserite nella rete ecologica

Superfici urbanizzate: favorire interventi di deframmentazione; evitare la dispersione urbana; mantenere i varchi di connessione attivi; migliorare
ivarchi in condizioni critiche;

Infrastrutture lineari: prevedere, per i progetti di opere che possono incrementare la frammentazione ecologica, opere di mitigazione e di inseri-
mento ambicntale.

Prevedere opere di deframmentazione in particolare a favorire la connettivita con aree sorgente (Aree prioritdric) e tra aree sorgente.
CRITICITA

Vedi D.d.g 7 maggio 2007 - n. 4517 “Criteri ed indirizzi tecnico progettuali per il miglioramento del rapporto fra infrastrutture stradali ed am-
biente naturale” per indicazioni generali sulle infrastrutture lineari.

a) Infrastrutture lineari: la connettivitd ecologica ¢ interrotta da pitt elementi viari, tra i quali si segnalano in particolare la S..394, 1a S. P. 629,
la SP 394dir, la SP 32dir;

b) Urbanizzato: area fortemente urbanizzata. Occorre favorire interventi di deframmentazione; mantenere i varchi di connessione tra Lago Mag-
giore ¢ Campo dei Fiori, tra Lago di Varese e Lago di Biandronno, tra Lago di Varese ¢ Palude Brabbia, tra l'area boscata compresa tra Isprd,
Carezzate ¢ Travedona — Monate ¢ il Lago di Monate; migliorare i varchi in condizioni critiche, in particolare quelli di connessione con il Campo
dei Fiori, ad esempio nelle arec comprese tra gli abitati di Gavirate e Cocquio Trevisago e tra Cocquio Trevisago e Gemonio, gli unici a spezzare la
continuita della fascia urbana alle pendici del massiccio montuoso; evitare la dispersione urband;

o) Cave, discariche ¢ altre aree degradate: presenza di cave di dimensioni significative soprattutto nei pressi del Monte Sangiano ¢ a Travedona
Monate. Necessario il ripristino della vegetazione naturale al termine del periodo di escavazione. Le ex cave possono svolgere un significativo ruolo
di stepping stone qualora oggetto di oculati interventi di rinaturalizzazione, in particolare attraverso la realizzazione di aree umide con ambienti
prativi e fasce boscate ripariali.
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Fig. 2.10. Rete ecologica regionale (fonte: Geoportale Regione Lombardia)

Oltre a quanto riportato nel PTCP (approvato dal Consiglio Provinciale con delibera n. 27 del
11/04/2007, ultima Variante approvata dal Commissario Straordinario con delibera n. 9 del
07/03/2014), la Provincia di Varese, con D.G.P. PV 56 del 05/03/2013, ha approvato i confini dello
schema di rete ecologica Campo dei Fiori-Ticino (Allegato 1) per il collegamento dei siti Natura
2000 e delle aree naturali comprese tra il Parco Campo dei Fiori e il Parco Lombardo della Valle del
Ticino. In ragione dei suoi specifici obiettivi di tutela nei confronti di rete Natura 2000, la rete Campo
dei Fiori-Ticino ricade nell’ambito di applicazione della Valutazione di Incidenza, disciplinata
dall’art. 6 della Direttiva Habitat 92/43/CEE con riferimento a piani, programmi e interventi da rea-
lizzarsi al suo interno. In particolare, la Provincia ha ritenuto opportuno applicare la Valutazione di
Incidenza in forma semplificata sulla base dell’analisi diretta della documentazione progettuale cosi
come prevede l'art. 6 comma 6 bis, dell’allegato C della D.G.R. 7/14106 dell’08/08/2003. Nell'indivi-
duazione della rete ecologica, Cocquio-Trevisago si trova a nord delle aree critiche n. 10 e 12, che
comprendono il territorio tra la zona dei laghi varesini e il Verbano. Per tale area il PTCP prevede
come necessaria la realizzazione di interventi sistemici per il miglioramento delle aree boscate. Le
altre aree presenti sono individuate come fascia tampone, corridoio ecologico, area di completamento
e core area di primo livello. Le aree boscate, presenti principalmente nel territorio della fascia preal-
pina, si incanalano in una serie di varchi che scongiurano la conurbazione tra gli abitati dei principali
comuni rivieraschi.

Nel PTCP, I'analisi degli aspetti paesaggistico-ambientali del territorio ¢ finalizzata alla costruzione di
un quadro conoscitivo coerente con i contenuti e con i livelli di cogenza che vengono attribuiti al PTCP
dalla normativa vigente e dalla pianificazione sovraordinata. L’assetto dell'ambiente naturale & un com-
plesso sistema di relazioni tra quegli elementi che costituiscono I'ossatura del paesaggio, invarianti strut-
turali e caratteri che permangono nel tempo come capisaldi di verifica delle trasformazioni. Gli elementi
appartengono alla geomorfologia del territorio, al sistema delle acque, alla vegetazione, alle emergenze
naturali. Le relazioni che intercorrono tra questi elementi portano ad una prima “suddivisione” del terri-
torio in Unita tipologiche di paesaggio (per I'area in studio ci si puo riferire all’ambito 4, quale sistema di
tipo viario e fluviale).
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Fig. 2.11. Rete ecologica Campo dei Fiori-Ticino (fonte: Provincia di Varese)

Nell’area di studio ¢ necessaria la valutazione d’incidenza per qualsiasi intervento di nuova costru-
zione, come stabilito dall’art. 3 dei Criteri stabiliti in merito>.

3 RETE ECOLOGICA CAMPODEI FIORI - TICINO. CRITERI PER ’APPLICAZIONE DELLA PROCEDURA DI VALUTAZIONE DI INCIDENZASEMPLIFICATA
EDELLA PROCEDURA PER ’ESCLUSIONE DALLA VALUTAZIONE DI INCIDENZA DI INTERVENTI DI LIMITATA ENTITA INTERESSANTI LA RETE ECO-
LOGICA CAMPO DEI FIORI - TICINO

Art.3- Interventi da sottoporre alla valutazione di incidenza semplificata nella rete Campo dei Fiori - Ticino

Sono sottoposti a valutazione di incidenza semplificata, fatto salvo quanto specificato ai successivi artt. 4 ¢ 5, tutti gli interventi ricadenti negli “Areali di connessione” ¢ nei
“Varchi” della rete Campo dei Fiori - Ticino che:

a) generano occupazione di suolo;

b) interrompono la continuita spaziale della rete (infrastrutture viarie, recinzioni, ecc.);

¢) pur non generando occupazione di suolo e/o non interrompendo la continuita spaziale della rete, in virti dell'imponente cantierizzazione che necessitano per loro realizzazione
(in termini di tempo, occupagzione ¢ alterazione del suolo, ecc) risultano potenzialmente in grado di produrre impatti negativi su habitat e specie di interesse comunitario (ad
esempio cantierizzazione di un metanodotto interrato);
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Fig. 2.12. Rete ecologica provinciale (fonte: PTCP Provincia di Varese) % Area in analisi

d) implicano la riqualificazione idraulica di corpi idrici con la realizzazione di opere di difesa e consolidamento spondale, regimazione, ecc;
¢) comportano la realizzazione di recinzioni di qualsiasi tipologia esse siano (reti metalliche, staccionate,ecc) ad eccezione di quanto previsto allart. 5, punto d).
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2.2. 1l paesaggio di Cocquio-Trevisago

Il Piano paesistico regionale del 2010 (ripreso nella recente Variante del PTR del 2017 e nelle Integra-
zioni del 2019) ha inserito il territorio di Cocquio-Trevisago nell’area definita, nel documento strate-
gico del 2005, come “Area Metropolitana” e “Sistema Territoriale Pedemontano”, un sistema den-
samente urbanizzato, che ha un’estensione di 175 km ed una profondita massima, in corrispondenza
di Milano, di 55 km, in grado di attraversare la Lombardia da Varese a Brescia. Il sistema metropoli-
tano interessa I'asse est-ovest compreso tra la fascia pedemontana e la parte pitt settentrionale della
pianura irrigua, coinvolgendo la quasi totalita della pianura asciutta.

Il PTR distingue il Sistema metropolitano in due sub sistemi divisi dal corso del fiume Adda e Coc-
quio-Trevisago si trova nell’area ad ovest di questo asse. Quest’area ¢ incentrata sul triangolo indu-
striale Varese-Lecco-Milano, caratterizzata da un territorio densamente urbanizzato, una struttura
economica ricca ed operosa, anche se in declino rispetto al passato. L’'asse del Sempione emerge in
questo territorio come polo attrattore di rilevanza regionale, in particolare, per la presenza dell’aero-
porto di Malpensa e il recente complesso fieristico di Rho-Pero. Da un lato, la morfologia del territo-
rio ha facilitato gli insediamenti e gli scambi, la posizione strategica, al centro di una rete infrastrut-
turale nazionale e internazionale, una dotazione ferroviaria locale articolata, potenzialmente in grado
di rispondere ai bisogni di mobilita regionale, la dotazione di un sistema aeroportuale significativo,
'eccellenza in alcuni campi produttivi ed innovativi, la presenza di centri di formazione e di ricerca
qualificati oltre che di una forza lavoro preparata e diversificata, un sistema ricettivo importante ac-
compagnato da un territorio ricco di elementi di attrazione. Dall’altro, tuttavia, si evidenziano punti
di debolezza significativi, come I'elevato livello di inquinamento, sia dell'atmosfera che delle acque,
che acustico, la presenza di parecchi insediamenti industriali a rischio di incidente rilevante, I'elevato
consumo di suolo, la scarsa attenzione alla qualita architettonica ed al rapporto con il contesto, la
carenza nella progettazione di aree a verde e la frammentazione delle aree di naturalita la congestione
del traffico veicolare, oltre alla carenza di servizi pubblici.

Da un punto di vista sociale sono segnalate difficolta a facilitare I'integrazione di parte della nuova
immigrazione e la presenza di sacche di marginalita e disparita sociale, in particolare, in alcune zone
delle grandi citta. Per I'area pedemontana, a questi elementi critici sono da aggiungere la crisi della
manifattura della grande fabbrica e I'elevata presenza di lavoratori atipici e, in generale, di forme di
precariato diffuso. Altro elemento qualificante del PTR ¢ rappresentato dal sistema degli obiettivi,
che il documento stesso individua come guida per il proprio agire, ma anche come quadro di riferi-
mento per gli atti di programmazione e pianificazione di tutti i livelli e di tutti gli strumenti che
intervengono, programmano e trasformano il territorio.

Fig. 2.14. 1l sistema territoriale pedemontano (fonte: Piano territoriale regionale)

54



Comune di Valutazione del valore di mercato di un terreno di proprieta
Cocquio-Trevisago comunale interessato dalla presenza di un impianto radio base

T
Comtt & M b smimgr ot = o1 5

x
¢3¢ ]3] 3¢ | o | TR
x

b
KIX|IX

S O S0 L S SIOLI LS A A AL S
DL ETONA PURALE o9 e . x

R g - g—— - -

CRCTALTENS 3 ST i Lo (0 e
S e 0 Gt 306N 0N

Suparic itanizznty
shwael celedet ‘e part) dal Ao ww ot & g rarate
Y eckzia - Iitecal anbogiche (ALA%. 311 34304

Stpecion wkarngrabin (of. ad 21 231/14)

Tuermw v sl (s g pdiniicinn = s ke 4ol BT ol st 700 WIINILE)

Prvemicm do PNST che ricadonn e
WL Indogine Ofevts PGT)

Pavd cintle prevtson) del PG T eschive datoakeoka dell wipacdan urtanizzatin

NG B IR (A G0 BeRY SeanTe %o o

& Pane
gk st d corplasvav dul Pure def Negol con s y@ofou Nrviral non erfcetde of 100%
(. Indagne Clorta N7

Fig. 2.15. Elementi di valore paesaggistico-ambientali emergenti, elementi identitari del sistema rurale, elementi originari
della struttura territoriale e ambiti, evoluzione dei caratteri insediativi, qualita dei suoli, superficie urbanizzata (fonte:
tavole di progetto delle integrazioni al PTR del 2019)
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Fig. 2.17. Agricoltura, paesaggio, rischi e mobilita nell’area di riferimento (fonte: Piano territoriale di coordinamento della
Provincia di Varese)

Il PTCP della Provincia di Varese suddivide il territorio in ambiti minori, definiti “Unita di paesag-
gio” (Udp), che costituiscono spazi omogenei minimi con valenze naturali ed antropiche tali da ca-
ratterizzare 'ambito stesso. Da una lettura generale emerge una ricca e complessa varieta di ambienti
naturali e/o strutture paesaggistiche. Il Comune di Cocquio-Trevisago appartiene alle unita 18, 20 e
21, nelle quali emerge una media qualita ambientale con una netta separazione tra le aree naturali
residue e gli ampi spazi antropizzati. A livello di “ambito paesaggistico”, Cocquio-Trevisago ¢ inse-
rito nell’'unita n. 6 (Valcuvia-Valtravaglia-Lago Maggiore), che comprende il territorio delimitato ad
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ovest dal Verbano, fino a Luino, suddividendo il territorio del nord della Provincia in due, ricongiun-
gendosi proprio in corrispondenza del territorio di Cocquio-Trevisago alla linea di collegamento tra
lago di Varese e Maggiore. Il PTCP delle Provincia di Varese ha definito anche degli “ambiti agricoli”,
ai sensi della L.r. 12/2005, con efficacia prevalente rispetto alla pianificazione comunale.

Il PTCP ha individuato anche una cava cessata, presso Cascina Costa, che ha inserito nei relativi
repertori e nel “Piano cave 2016”.
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Fig. 2.18. Sistema paesistico nell’area di riferimento (fonte: Piano territoriale di coordinamento della Provincia di Varese)
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2.3. Ilterritorio di Cocquio-Trevisago negli strumenti di pianificazione territoriale

I1 PTR, il cui ultimo aggiornamento ¢ stato approvato con DCR n. 1676 del 28 novembre 2017 (con
aggiornamento pubblicato sul B.U.R.L. n. 30 del 28 luglio 2018, oltre alle recenti integrazioni del
2019), ¢ lo strumento di indirizzo e orientamento per il territorio regionale che definisce in ma-
niera integrata gli obiettivi generali di sviluppo attraverso indirizzi, orientamenti e prescrizioni, che
hanno efficacia diretta su altri strumenti di pianificazione, ed ¢ anche lo strumento che porta a si-
stema le politiche settoriali riconducendole ad obiettivi di sviluppo territoriale equilibrato. I PTR si
raccorda con una visione pitt generale di scala sovraregionale, promuovendo la collaborazione interi-
stituzionale con i territori confinanti al fine di delineare strategie condivise e coordinare le proget-
tualita. La strutturazione, delineata per il PTR della Lombardia, di un piano strategico che agisce in
modo incrementale su una vision condivisa, ¢ la risposta alle esigenze di flessibilita di un territorio
complesso, dinamico e multiforme quale il contesto lombardo, cosi da superare il modello statico
della pianificazione territoriale e urbanistica. La prima assunzione del piano ¢ la dichiarazione del
sistema di obiettivi che vengono individuati per lo sviluppo del territorio della Lombardia.

I1 PTR definisce tre macro-obiettivi quali basi delle politiche territoriali lombarde per il persegui-
mento dello sviluppo sostenibile, che concorrono al miglioramento della vita dei cittadini:

- rafforzare la competitivita dei territori della Lombardia,

- riequilibrare il territorio lombardo,

- proteggere e valorizzare le risorse della regione.

Questi macro-obiettivi discendono dagli obiettivi di sostenibilita della Comunita Europea: coesione
sociale ed economica, conservazione delle risorse naturali e del patrimonio culturale, competitivita
equilibrata dei territori.

IPRASTHUTTURE FER LA PROTGCIONE
£ 1L TRASPORTO 06 ENENDIA

L el

Fig. 2.19. Infrastrutture prioritarie per la Lombardia individuate dal PTR (fonte: PTR Regione Lombardia)

Per la crescita durevole della Lombardia, il filo rosso che collega i tre macro-obiettivi alla concretezza
dell'azione passa attraverso I'individuazione e I'articolazione nei 24 obiettivi che il PTR propone e
che rappresentano una “meridiana” ideale che proietta sul territorio e nei diversi ambiti di azione
I'immagine dello sviluppo cui la Lombardia vuole tenderel.

'l nuovo sistema della pianificazione in Lombardia ¢ costituito dai diversi strumenti che a livello comunale, provinciale e regionale promuovono l'or-
ganizzazione delle funzioni sul territorio, attivano misure di tutela e valorizzazione degli elementi di pregio, definiscono i caratteri dello sviluppo
insediativo e infrastrutturale per garantire la sostenibilita ambientale e adeguati livelli di qualita di vita in Lombardia. Il costante dialogo tra gli stru-
menti della pianificazione ¢ la modalita con cui condividere gli obiettivi di sviluppo e delineare una visione di territorio che consideri tutte le compo-
nenti e definisca, nella misura pitt appropriata, le azioni concrete sul territorio. Il PTR, in coerenza con gli obiettivi individuati, identifica gli elementi
essenziali di assetto del territorio regionale, considerati fondamentali, strutturanti e di riconoscibilita, noncheé i punti di particolare attenzione per
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Fig. 2.20. I sistemi territoriali dal PTR (fonte: PTR Regione Lombardia)

Lefficacia del PTR nel perseguire gli obiettivi si appoggia soprattutto sul concorso delle azioni e
delle politiche che vengono messe in campo settorialmente e dai vari livelli del governo del territo-
rio’. Gli obiettivi tematici sono la declinazione degli obiettivi del PTR sui temi di interesse indivi-
duati dal piano stesso: scaturiscono dall'insieme condiviso degli obiettivi settoriali della programma-
zione regionale, letto alla luce degli obiettivi del PTR?. Ogni obiettivo tematico permette il raggiun-
gimento di uno o pit dei 24 obiettivi del PTR, direttamente (tramite il perseguimento dell’obiettivo
tematico) o indirettamente (alcune misure mirate al conseguimento dell'obiettivo tematico e degli
obiettivi del PTR ad esso correlati contribuiscono al raggiungimento anche di altri obiettivi, non di-
rettamente correlati). La complessita e I'articolazione dello strumento di pianificazione regionale,
degli strumenti e delle misure previste, determinano effetti diretti e indiretti, di breve o di lungo
periodo, ad ampio raggio e di differente impatto, la cui evidenziazione e valutazione di efficacia nel
perseguire gli obiettivi sara compito del sistema di monitoraggio e in ultima analisi dell'Osservatorio
permanente della programmazione territoriale previsto dalla L.r. 12/05. Gli effetti del PTR sono stati
individuati in termini di:

- quadro di riferimento per la verifica di compatibilita degli altri atti di governo del territorio,

- obiettivi prioritari di interesse regionale o sovraregionale,

- disciplina paesaggistica e piani territoriali regionali d’area.

fragilita o criticita ambientali, quale occasione per promuovere potenzialita endogene e per creare opportunita di sviluppo. Tali elementi sono alla base
ovvero concorrono in maniera significativa al perseguimento dei macro-obiettivi per il territorio della Lombardia, suddiviso in: sistema rurale-paesi-
stico-ambientale, policentrismo in Lombardia, elementi ordinatori dello sviluppo, poli di sviluppo regionale, zone di preservazione e salvaguardia am-
bientale, infrastrutture prioritarie, orientamenti per la pianificazione comunale, pianificazione urbana e politiche per I'abitare sociale, prospettiva del
Post Expo 2015, uso razionale e risparmio del suolo, perequazione, compensazione urbanistica e piantumazione preventive.

2 Al fine di consentire una lettura pitt immediata sia da parte delle programmazioni settoriali, sia da parte dei diversi territori della Regione, i 24 obiettivi
del PTR vengono declinati secondo due punti di vista, tematico e territoriale. I temi individuati, anche in coerenza con i fattori ambientali e i fattori di
interrelazione individuati parallelamente nella procedura di VAS, sono: Ambiente (aria, cambiamenti climatici, acqua, suolo, flora, fauna e biodiversita,
rumore e radiazioni, etc.), Assetto territoriale (mobilita e infrastrutture, equilibrio territoriale, modalita di utilizzo del suolo, rifuti, rischio integrato,
etc.), Assetto economico/produttivo (industria, agricoltura, commercio, turismo, innovazione, energia, rischio industriale, etc.), Paesaggio e patrimonio
Culturale (paesaggio, patrimonio culturale e architettonico, etc.), Assetto sociale (popolazione e salute, qualita dell’abitare, patrimonio ERP, etc.). I
sistemi territoriali, descritti dal PTR, sono: sistema metropolitano, montagna, sistema pedemontano, laghi, pianura irrigua, fiume Po e grandi fiumi di
pianura. Per questo la scelta di fondo parte dallavviare una selezione e non dal voler affrontare ogni contenuto, tematica e criticita. L'idea di un piano
che costantemente si aggiorna quanto a misure e strumenti operativi, fondati pero su un sistema di obiettivi precisi, condivisi e di ampio respiro (i tre
macro-obiettivi e i 24 obiettivi del PTR), presenta notevoli vantaggi nel garantire la flessibilita dell'azione e la possibilita di cogliere via via le migliori
opportunita che il complesso delle politiche pubbliche o degli interventi privati innescano sul territorio. E in quest’ottica incrementale che vengono
individuate le linee d’azione del PTR.

3 Nell'ottica di lavoro incrementale, che il PTR ha scelto di adottare, sono stati privilegiati alcuni settori d’azione di pi significativo e diretto impatto
sul territorio, senza per questo voler attribuire maggiore o minore importanza all'uno o all’altro. La fase di gestione, il dialogo con le pianificazioni di
vario livello e 'aggiornamento continuo cui sara sottoposto il piano, arricchiranno di nuovi contributi tematici il PTR. Ogni tema ¢ declinato in obiettivi
e in linee di azione (o misure) atte al loro perseguimento. Tali misure scaturiscono in gran parte dalla programmazione regionale ed hanno scenari di
attuazione differenti (azioni in atto, proposte gia articolate che non hanno ancora attuazione, proposte ancora in fase embrionale), alcune misure sono
emerse dai lavori preparatori del PTR o dalla stagione della pianificazione provinciale.
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Fig. 2.21. Zone di preservazione e salvaguardia ambientale dal PTR (fonte: PTR Regione Lombardia)

Inoltre, sono identificati gli strumenti operativi di cui il PTR si dota per il conseguimento degli
obiettivi, ovvero per I'attivazione delle linee d’azione. Gli strumenti operativi del Piano sono in gene-
rale indirizzi e criteri finalizzati ad orientare I'azione di altri soggetti, ovvero per la formazione di
altri strumenti di pianificazione o di riferimento per le politiche settoriali. Vengono, tuttavia, identi-
ficati anche alcuni strumenti che sono finalizzati a garantire I'aggiornamento e I'adeguamento effi-
cace e flessibile dei contenuti di piano (L.r. 12/05 art. 19, comma 2 lett. ¢). Completano il Documento
di piano le tavole allegate.

% Area in analisi

Fig. 2.22. Priorita e poli di sviluppo territoriale dal PTR (fonte: PTR Regione Lombardia)

Il Piano territoriale regionale (PTR), in applicazione dell’art. 19 della L.r. 12/2005, ha natura ed effetti
di piano territoriale paesaggistico, ai sensi della legislazione nazionale (D.lgs. n. 42/2004). Il PTR
in tal senso recepisce, consolida e aggiorna il Piano territoriale paesistico regionale (PTPR) vigente
in Lombardia dal 2001, integrandone e adeguandone contenuti descrittivi e normativi e conferman-
done impianto generale e finalita di tutela. Il Piano paesaggistico regionale diviene cosi sezione
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specifica del PTR, in chiave di disciplina paesaggistica dello stesso, mantenendo comunque una com-
piuta unitarieta ed identita*.

Il PTR contiene cosi una serie di elaborati che vanno ad integrare ed aggiornare il Piano territoriale
paesistico regionale approvato nel 2001, assumendo gli aggiornamenti apportati allo stesso dalla
Giunta regionale nel corso del 2008 e tenendo conto degli atti con i quali in questi anni la Giunta ha
definito compiti e contenuti paesaggistici di piani e progetti’.
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Fig. 2.23. Unita tipologiche di paesaggio del PTPR (fonte: PTR Regione Lombardia)

* Le indicazioni regionali di tutela dei paesaggi di Lombardia, nel quadro del PTR, consolidano e rafforzano le scelte gia operate dal PTPR previgente
in merito allattenzione paesaggistica estesa a tutto il territorio e all'integrazione delle politiche per il paesaggio negli strumenti di pianificazione ur-
banistica e territoriale, ricercando nuove correlazioni anche con altre pianificazioni di settore, in particolare con quelle di difesa del suolo, ambientali
e infrastrutturali. Le misure di indirizzo e prescrittivita paesaggistica si sviluppano in stretta e reciproca relazione con le priorita del PTR al fine di
salvaguardare e valorizzare gli ambiti e i sistemi di maggiore rilevanza regionale: laghi, fiumi, navigli, rete irrigua e di bonifica, montagna, centri e nuclei
storici, geositi, siti UNESCO, percorsi e luoghi di valore panoramico e di fruizione del paesaggio. L’approccio integrato e dinamico al paesaggio si
coniuga con l'attenta lettura dei processi di trasformazione dello stesso e I'individuazione di strumenti operativi e progettuali per la riqualificazione
Ppaesaggistica e il contenimento dei fenomeni di degrado, anche tramite la costruzione della rete verde.

> Gli elaborati approvati sono di diversa natura: la Relazione generale, che esplicita contenuti, obiettivi e processo di adeguamento del Piano, il Quadro
di riferimento paesaggistico che introduce nuovi significativi elaborati e aggiorna i repertori esistenti, la Cartografia di piano, che aggiorna quella pre-
vigente e introduce nuove tavole, i contenuti dispositivi e di indirizzo, che comprendono da una parte la nuova normativa e dall’altra I'integrazione e
'aggiornamento dei documenti di indirizzo. La Relazione generale esplicita contenuti, obiettivi e fasi del processo di adeguamento della pianificazione
paesaggistica regionale alla luce del nuovo quadro normativo di riferimento e dei risultati di applicazione del PTPR previgente. I principi e le finalita
della pianificazione paesaggistica regionale, gia contenuti nel PTPR del 2001, vengono confermati. Le scelte di aggiornamento e integrazione compiute
con riferimento al nuovo quadro normativo e programmatico regionale e nazionale e alla Convenzione europea del paesaggio, tengono anche conto del
percorso che ha portato nell'ultimo decennio gli enti locali lombardi ad assumere sempre pitt consapevolezza rispetto ai valori del paesaggio. Gli ag-
giornamenti del quadro di riferimento paesaggistico e quelli normativi e di indirizzo, qui sinteticamente richiamati, si correlano cosi alle grandi priorita
regionali e all'approccio alla tutela e valorizzazione del paesaggio scelto da Regione Lombardia, non ultimo al perseguimento di pitt elevati gradi di
efficacia delle politiche per il paesaggio, anche tramite le opportune sinergie con gli strumenti di pianificazione e monitoraggio del territorio e con i
processi di valutazione di piani e progetti. La relazione si conclude riportando I'elenco completo degli elaborati che compongono il Piano paesaggistico
regionale.
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Il quadro di riferimento paesaggistico introduce nuovi significativi elaborati e aggiorna i repertori
esistenti. Le descrizioni de “I paesaggi della Lombardia”, contenute nel PTPR previgente, sono state
integrate con due nuovi significativi elaborati:

- una lettura generale, a scala regionale, dei principali fenomeni di degrado in essere o potenziale,
volta ad evidenziare, con riferimento alle possibili cause, le priorita di attenzione per la riqualifi-
cazione, ma anche per il contenimento di futuri fenomeni di degrado,

- I'Osservatorio dei paesaggi lombardi, documento a forte valenza iconografica e comunicativa, che
puo aiutare enti locali e cittadini a riconosce e a riconoscersi nei paesaggi nei quali vivono e a
verificarne le trasformazioni, a salvaguardare e valorizzare i belvedere di Lombardia e a riqualifi-
care i numerosi nuclei e insediamenti storici che connotano le diverse realta locali.

I repertori degli elementi di rilevanza regionale sono stati aggiornati e integrati con particolare at-

tenzione ai percorsi e ai luoghi di specifica attenzione per i valori visuali (percorsi panoramici, trac-

ciati guida paesaggistici, belvedere e visuali sensibili) e a luoghi che connotano in modo significativo
le diverse realta lombarde per valore simbolico/testimoniale o naturale (geositi, siti UNESCO).
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Fig. 2.24. Obiettivi prioritari legati alla mobilita (fonte: PTR Regione Lombardia)
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Fig. 2.25. Quadro di riferimento della disciplina paesaggistica regionale del PTPR (fonte: PTR Regione Lombardia)
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Fig. 2.26. Riqualificazione paesaggistica: ambiti ed aree di attenzione regionale (fonte: PTR Regione Lombardia)

Altro strumento di interesse sovraordinato ¢ il Piano territoriale di coordinamento provinciale, lo
strumento che si occupa della pianificazione a tal livello, conformata ai principi generali assunti dalla
stessa riforma urbanistica regionale (sostenibilita, sussidiarieta, cooperazione, flessibilita, partecipa-
zione, monitoraggio), costituisce un esperimento di pianificazione integrata sul territorio a vasta
scala, finalizzata garantire il coordinamento delle istanze locali con il quadro della pianificazione
regionale e nazionale. Il PTCP ispira il proprio processo redazionale alla volonta di portare ad una
sintesi unitaria la molteplicita degli interessi e delle opportunita d’azione che possono emergere dal
territorio, senza avocare a sé lesclusivita della tutela, dell’'uso e della trasformazione del territorio,
ammettendo, piuttosto, il ricorso ad altri strumenti e procedure, cosi da evitare rigidita e rischi di
preclusione nei confronti di possibili forme di apprendimento e di innovazione.

Il PTCP si ¢ assunto, pertanto, la responsabilita di orientare e accompagnare i processi verso un

esito condiviso, senza cadere nell’astrazione di una progettazione collettiva e puntando, piuttosto,

su un percorso di ascolto e di partecipazione orientato a:

— suscitare interessi ed emozioni, favorendo la costruzione di azioni condivise,

— proporre indirizzi, regole e suggestioni capaci di migliorare I'efficienza e la qualita delle proposte,
orientando i comportamenti e le pratiche,

— curare la capacita operativa del Piano stesso, quale misura pit evidente della rilevanza e della
qualita dell'azione di governo delle trasformazioni,

— fare assumere al Piano il ruolo di costruttore di un sistema di valutazione delle politiche, delle
azioni e dei progetti emergenti, fondato sull’analisi delle situazioni pregresse e sulle prospettive
strategiche recate dalla pianificazione territoriale, assumendosi il rischio della discrezionalita,

— innovare ed incrementare la capacita organizzativa dell'intera struttura amministrativa della Pro-
vincia.

I1 PTCP classifica il territorio di Cocquio-Trevisago come gravitante nell’area “Sempione-conurba-

zione lineare principale”, un sub-ambito organizzato lungo 'omonimo asse storico, rafforzato dalla

realizzazione dell'autostrada A8 e dalle corrispondenti linee ferroviarie, oltre alla previsione dell’aero-
porto di Malpensa. La presenza dell'aggregazione Gallarate/Busto Arsizio/Castellanza, con una popo-
lazione complessiva che supera i 140.000 abitanti, rende il sistema di gran lunga I'elemento territoriale
pitt rilevante per peso demografico, economico e funzionale dell'intera provincia. Possono considerarsi
parte del sub-ambito lineare principale del Sempione, sia pure con pesi insediativi e funzionali diversi,

anche i comuni della zona dei laghi, che confinano con il sistema principale. ’ambito comprende il

territorio di quei comuni che gravitano attorno all'acroporto della Malpensa e dei territori che hanno

come perno la direttrice infrastrutturale del Sempione, formata dalla S.S. 33, dall'autostrada A8 dei la-
ghi e dalla linea ferroviaria collegata.
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Va precisato che, avvicinandosi a Milano, questo asse si fonde con 'area milanese e, quindi, si puo
considerare che i comuni pitl vicino al capoluogo appartengano ad entrambe le aree. Il PTCP indivi-
dua una serie di indirizzi specifici per il governo del territorio in quest’area, ossia: localizzare servizi
di interesse sovracomunale legati alla ricerca e allo sviluppo per le attivita economiche, localizzare
insediamenti di interesse sovracomunale a condizione che determinino sensibili effetti per il miglio-
ramento della rete stradale che struttura Pambito, localizzare insediamenti e servizi di livello sovra-
comunale non direttamente relazionati alla S.S. 33, capaci di accentuare la struttura policentrica

dellambito.

SISTEMA SPONDALE
DEL LAGO MAGGIORE

Fig. 2.27. Sub-ambiti territoriali (fonte: Piano territoriale di coordinamento della Provincia di Varese)

Per quanto riguarda le analisi di dettaglio dei contenuti del PTCP e degli altri strumenti pianificatori
che hanno delle ricadute sul PGT, si rimanda alla relativa documentazione.

Come si pud ben vedere dalle mappe del PTR e del PTCP, I'area ricade all'interno delle zone su cui
insistono i vincoli discendenti dalla presenza e dalla vicinanza all’osservatorio “G.V. Schiapparelli” del
Campo dei fiori, come indicato dalla figura che segue, come da Delibera della Giunta Regionale della
Lombardia n. 2611 dell'll Dicembre 2000, recante “Aggiornamento dell'elenco degli osservatori astro-
nomici in Lombardia e determinazione delle relative fasce di rispetto”. La citata D.G.R. dispone che,
entro le fasce medesime, tutte le sorgenti di luce non rispondenti ai criteri indicati dalla L.r. 17/2000
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vengano sostituite e modificate in maniera tale da ridurre 'inquinamento luminoso, cosl come previsto
dall’art. 9 della L.r. 17/2000. Il regolamento attuativo della citata L. riporta una serie di disposizioni
relative agli obiettivi di fondo in tema di energia ed ambiente: razionalizzare e ridurre i consumi ener-
getici con iniziative ad ampio respiro che possano incentivare lo sviluppo tecnologico, ridurre I'inqui-
namento luminoso sul territorio regionale e conseguentemente salvaguardare gli equilibri ecologici sia
allinterno che all'esterno delle aree naturali protette e proteggere gli osservatori astronomici ed astro-
fisici e gli osservatori scientifici, in quanto patrimonio regionale, per tutelarne I'attivita di ricerca scien-

tifica e divulgativa
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Fig. 2.28. Fasce di rispetto degli osservatori astronomici (fonte: Regione Lombardia)

Il Piano Generale di Indirizzo Forestale ¢ lo strumento redatto, ai sensi della L.r. 31/2008, per deli-
neare gli obiettivi di sviluppo del settore silvopastorale e le linee di gestione di tutte le proprieta fore-
stali, private e pubbliche. Tale piano approfondisce le conoscenze ed organizza le proposte di inter-
vento nel territorio provinciale esterno al perimetro di Comunita Montane, Parchi e Riserve Regionali.
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Con delibera di Comunita del Parco n.13 del 24 luglio 2017 ¢ stato adottato Il Piano di Indirizzo Fore-
stale del Parco regionale per la parte di territorio non ricompresa in parco naturale.

Soee THO PAHCO REGIONALE * Areain anahSi

weed
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I AMMESSAA FINI PAESAGGISTICI ED ECOLOGIC
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Fig. 2.29. Piano di indirizzo forestale (fonte: Parco Campo dei Fiori)

La Legge regionale 86/1983, legge di riferimento per il Sistema delle Aree Protette di Regione Lombar-
dia, prevede che il principale strumento di pianificazione e gestione del territorio dei Parchi regionali
sia il Piano Territoriale di Coordinamento. Tale Piano, avente gli effetti di Piano paesistico coordinato
con i contenuti paesistici del piano territoriale di coordinamento provinciale e di piano territoriale
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Topl

regionale per le aree ricomprese in parco naturale, € un importante strumento di pianificazione al fine
di tutelare il territorio definendo contestualmente le linee programmatiche per uno sviluppo compati-
bile nei confronti dell'ambiente.

Il Piano Territoriale di Coordinamento del Parco - PTC - definisce I'articolazione del territorio in aree
differenziate in base all'utilizzo previsto dal relativo regime di tutela, comprese le riserve e i monumenti
naturali, nonché I'eventuale individuazione di aree da destinare ad attrezzature di uso pubblico. Le
previsioni urbanistiche del Piano sono vincolanti per chiunque, sono recepite di diritto negli strumenti
urbanistici generali dei comuni interessati e sostituiscono eventuali previsioni difformi che vi fossero
contenute. ['autonomia comunale viene perd garantita individuando nel Piano zone riservate alla pia-
nificazione comunale (Zone ICO).

Il Piano Territoriale del Parco regionale Campo dei Fiori & stato approvato con L.r. 9 aprile 1994, n. 13.
La Legge regionale 4 dicembre 2009 n. 26 ha approvato I'ampliamento dei confini del Parco a suo tempo
istituito con legge regionale 19 marzo 1984 n.17, includendo tre nuovi Comuni (Casciago, Cunardo e
Masciago Primo) e alcune porzioni di territorio dei Comuni di Cuvio e Rancio Valcuvia, che prima non
vi erano comprese. La stessa L.r. 26/2009 dispone che per tali ambiti I'Ente Parco provveda alla predi-
sposizione di un’apposita Variante al proprio Piano Territoriale di Coordinamento a norma dell’art. 19
della L.r. 86/1983.

La Variante al P.T.C. funzionale a pianificare le aree in ampliamento oltreché¢ a rettificare alcuni errori
materiali e/o incongruenze, anche cartografiche, contenute nel P.T.C. vigente, ad aggiornare le NTA e
ad adeguarle a sopravvenute disposizioni normative ¢ stata adottata dalla Comunita del Parco con de-
libera n.4 del 30.03.2015 e definitivamente approvata da Regione Lombardia con delibera di Giunta 26
settembre 2016 n. X/5622, pubblicata sul BURL Serie Ordinaria n. 41 del 10/10/2016.

Le tavole di piano allegate alla Variante gia recepiscono alcune puntuali rettifiche di confine deliberate
dalla Comunita del Parco nell'ambito del procedimento ed approvate da Regione Lombardia con legge
regionale 5 agosto 2016 n.21 pubblicata sul BURL n. 32, suppl. del 08/08/2016. La delibera di Giunta n.
X/5622 di approvazione della Variante comprensiva dei relativi allegati (NTA modificate, Beni di rile-
vanza naturalistica e/o geologica e dei Geositi, tavole di Piano e Dichiarazione di Sintesi Finale)

% Area in analisi

Fig. 2.30. Piano territoriale di coordinamento (fonte: Parco Campo dei Fiori)
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2.4. Inquadramento urbanistico dell’area

Il Comune di Cocquio-Trevisago ¢ dotato di Piano di governo del territorio, approvato con Delibe-
razione del Consiglio Comunale n. 12, del 03/06/2014, reso esecutivo con la pubblicazione sul
B.U.R.L. - serie avvisi e concorsi, n. 42, del 15/10/2014 e mai modificato. Dopo il PRG del 19988, 'Am-
ministrazione comunale, con il PGT del 2014, si prefiggeva di utilizzare 'occasione del nuovo stru-
mento urbanistico per interrogarsi sul proprio presente e riflettere sul futuro inserendosi nel pitt am-
pio dibattito sui destini che si delineano per territori, come questo, segnati da forti cambiamenti in-
dotti da fenomeni sempre pitl legati alla diffusione/trastormazione dell'area metropolitana milanese.
[ punti su cui vertono gli obiettivi e le azioni del PGT sono:

L

~

Tutela e valorizzazione del patrimonio ambientale:
partecipare all'attuazione del progetto di rete ecologica provinciale, favorendo I'interconnessione
naturale dei diversi ambiti territoriali (montano, collinare e di fondovalle);
tutelare lattivita agricola locale, soprattutto nelle componenti a pitl alto valore ecologico/am-
bientale o pit alto radicamento territoriale;
monitorare 'evoluzione sullo stato dell’'ambiente e del territorio naturale:
strutturare un sistema di fruizione turistica, anche a vocazione didattico-naturalistica, delle aree
libere e a vocazione ambientale del territorio comunale;
Tutela e valorizzazione del paesaggio:
individuare e valorizzare gli elementi del paesaggio riferibili agli elementi di carattere naturali-
stico, a quelli di carattere visuale, a quelli di carattere storico o simbolico di natura identitario;
prestare attenzione ai residui elementi antropici con funzione paesaggistica, anche con l'ausilio
di un’idonea normativa per il riutilizzo e il recupero dei fabbricati e dei manufatti storici. A tal
fine saranno considerati meritevoli di interesse sia le emergenze architettoniche (edifici religiosi
o civili di pregio) sia gli edifici dei nuclei di antica formazione o gli edifici rurali tradizionali;
favorire la fruizione del paesaggio, sinergica alle possibili attivita ricreative e di servizio insedia-
bili e comunque funzionale alla riappropriazione dei significati locali del territorio;
attenuare e/o risolvere i conflitti generati dagli elementi detrattori (cave, discariche, aree di-
smesse a vario titolo, attivita produttive, ecc...);
Riqualificazione del tessuto urbano:
addensare la forma urbana contenendo il consumo di suolo;
innalzare la qualita urbana, attraverso:

o il recupero dei nuclei di antica formazione e degli edifici;

o lariqualificazione degli episodi insediativi piti recenti connotati da forte densita e conge-

stione (porzione edificata a ridosso della S§394);

o la ridefinizione del sistema viario e della sosta internamente all'edificato (con amplia-

mento del sistema della mobilita dolce);

o laristrutturazione/riqualificazione/potenziamento del sistema dei servizi urbani;
rispondere ai fabbisogni locali in termini di quantita insediabili e di funzioni e attivita attivabili;
Valorizzazione e integrazione del sistema dei servizi:
individuare modalita e azioni per migliorare I'accessibilita dei servizi esistenti (riorganizzazione
del sistema di accesso e sosta, ipotesi di nuove localizzazioni maggiormente fruibili da una pit
vasta domanda locale);
elaborare un disegno di interconnessione, anche territoriale, delle strutture dei servizi agevo-
lando l'accesso dell'utenza debole (bambini e anziani) anche attraverso la mobilita dolce (ciclo-
pedonale);
risolvere le criticita delle strutture esistenti (di carattere dimensionale, localizzative o manuten-
tive);

Riorganizzazione del sistema di mobilita interna all’edificato:
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~ individuare gli interventi necessari per la fluidificazione del traffico sul tratto urbano della SS394;

~ individuare le opportunita e gli strumenti per la riqualificazione della porzione urbana di S. An-
drea e Torre attestata sulla SS394;

~ individuare e risolvere i temi legati all'accessibilita e alla sosta nei pressi dei principali generatori
di urbanita;

~ individuare un sistema portante della ciclopedonalita comunale, con risoluzione anche delle pos-
sibili interferenze (attraversamenti e/o contiguita) con le altre principali infrastrutture di mobi-
lita (viabilita statale e provinciale, ferrovia, ecc..).
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Fig. 2.31. Inquadramento territoriale del PGT (fonte: Documento di piano)
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Fig. 2.32. Stato di attuazione del PRG previgente (fonte: Documento di piano)
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Come indica la Relazione al Documento di piano rispetto all'articolazione e varieta del sistema
paesistico/ambientale locale, «il tessuto libero rappresenta ancora un elemento di forte
caratterizzazione territoriale, anche per effetto della variabilita degli elementi naturali presenti. Sono
infatti riconoscibili:

- l'ambito montano e collinare del Parco Regionale del Campo dei Fiori, a connotazione
prevalentemente boschiva e forestale;

- I'ambito collinare di prima fascia, dal fondovalle sino alle pendici piu decise del Massiccio del
Campo dei Fiori. Ricomprende ambiti in cui I'assetto agricolo ¢ intervallato dalla presenza del bosco.
Di alto valore ambientale costituisce I'interfaccia prevalente con il tessuto urbano di qualita posto a
monte della ferrovia;

- ambito di fondovalle, in cui lattivita agricola e le presenze boschive assumono caratteri
maggiormente antropizzati; la presenza del fiume Bardello costituisce un elemento di forte varieta e
condizionamento dell’ambiente naturale nella porzione meridionale del Comune.

Questi diversi ambiti, pur costituendo parti di un sistema unitario, possono svolgere ruoli specifici
nelle azioni di valorizzazione del sistema ambientale, anche in merito alle diverse esigenze e
vocazioni fruitive (del Parco Regionale o del fondovalle lungo la direttrice Lago di Varese-Laveno-
Ceresio) e alle diverse strutture della produzione agricola e silvoforestale. Le aree agricole e boschive
di fondovalle e di collina possono svolgere un ruolo “tampone” rispetto alle dinamiche delle frange
urbane, anche in termini di attenuazione e mitigazione degli impatti generati dalla nuova tangenziale
SPlvar. L’'ampia articolazione del sistema ambientale determina poi la necessita primaria di
salvaguardare o potenziare le connessioni ecologiche esistenti, in pitt punti erose o indebolite dai
processi conurbativi. Funzionale a questo scopo pud essere la costruzione di una rete della fruibilita
ambientale ora assente ma necessario per attivare un processo di riappropriazione del territorio, dei
suoi significati e dei suoi valori ambientali. Fra le altre potenzialita presenti spicca la possibilita di
realizzare un sistema fruitivo di fondovalle integrato con la direttrice Laveno-Ceresio-Varese
individuata nel quadro conoscitivo (Interreg I1la e dal PTR)».

Il territorio montano

L T

S
endici colljnari
P - } ~ ~‘_

[} foﬂdqolle pianeggiante

-

Fig. 2.33. 1 grandi sistemi territoriali locali (fonte: Relazione del Documento di piano)
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Fig. 2.34. Potenzialita e criticita del sistema ambientale (fonte: Relazione del Documento di piano)

L’area si trova a stretto contatto con la strada provinciale, per la quale si rilevano alcune criticita, che
la accomunano al sistema della mobilita in generale, per il quale la Relazione al Ddp evidenzia un’in-
terconnessione incompleta del rete di viabilita sovraccomunale e residua presenza di flussi di attra-
versamento sulla SS394: «non ¢ infrequente registrare ancora il perdurare di fenomeni di congestione
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2

o carico viario ingente sull’asta storica della SS394. Cio deriva dalla incompleta connessione di alcune
direttrici sovralocali con il nuovo sistema tangenziale (SP1var), come nel caso della Sp 45 del Campo
dei Fiori (che in Comune di Gemonio si connette direttamente solo alla SS394) e alla SP 39 del Cerro
(la cui inevitabile connessione con la SS394 & connotata da bassi livelli di efficienza e alto tasso di
pericolosita). Questa situazione riverbera quote di traffico di attraversamento ancora sul tracciato
storico della SS 394, sia in Comune di Cocquio (verso Gavirate) sia in Comune di Besozzo (verso
Cittiglio)».

POTENZIALITA'

sesseeeees  Nyova sistema tangenziale esterno (SP1 var —SS 629)
“ = = » » Nuovi ruoli della rete di viabilita urbana — $5394

U Nuovi ruoli dalla rete di viabilita urbana — interconnessioni locali

# » » » » Connessioni potenziali con il sistema fruitivo locale e sovralocale

+—&— Ruolo della ferrovia per gli spostamenti per motivi di lavoro e studio

CRITICITA!
desnep Interconnessione incompleta della rete viaria sovraccomunale
k, Incompleta definizione del sistema della viabilita urbana
x Pericolosita di alcuni nodi della viabilita urbana

siwwestes Impatti generati o attivati dal nuovo sistema infrastrutturale

\ Difficolta orografiche per la realizzazione di una rete diffusa
di mobilita dolce

Fig. 2.35. Potenzialita e criticita del sistema della mobilita (fonte: Relazione del Documento di piano)
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Come osserva la Relazione del Documento di piano del PGT, si evidenziano alcune potenzialita e
criticita rilevanti anche per il sistema insediativo, per il quale emerge che: «le attivita manifatturiere
localizzate nel fondovalle sono spesso connotate da caratteri economici maturi. Gli edifici manifat-
turieri sono progressivamente coinvolti in meccanismi di dismissione e riconversione, ulteriormente
accentuati dagli attuali processi di crisi economica. Ne deriva un sottoutilizzo e un degrado relativo
del patrimonio edilizio. Si pone pertanto il tema di ridefinire le funzionali insediabili e il rapporto di
queste con il sistema urbano complessivo (in termini di rapporto con il sistema viario, con il sistema
dei servizi e con il tessuto residenziale) al fine di ottenere una rivitalizzazione economica e occupa-

zionale».

i
S

Le specificita locali - direttrice lineare a vocazione polifunzionale
Le specificitd locali — ambiti a vocazione residenziale

Nucleo di Cerro e accesso diretto al Parco Regionale

Rapporti con il si le, p ioni di verde e si
del verde urbano

Nuclei storici

CRITICITA!
Dinamiche evolutive recenti e criticita del sistema insediativo di
fondovalie

Criticita di connessione territoriale e urbana
Dispersione del sistema dei servizi
Processi conurbativi e saldature in atto

Elementi di frangia e relazioni con il sistema infrastrutturale (SP1var)

Fig. 2.36. Potenzialita e criticita del sistema insediativo (fonte: Relazione del Documento di piano)
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Come evidenzia la Relazione del Documento di piano del PGT, il Comune necessita della realizza-
zione di un nuovo impianto sportivo, per il quale sono state previste due possibili localizzazioni al-
ternative, entrambe nelle vicinanze del compendio in analisi.

% Area in analisi

Possibili alternative (indicative) degli

ambiti territoriali che potranno essere
interessatl da stud|, valutazioni (VAS

& VIC) e progetti per la realizzazione

del nuovo centro sportivo

Fig. 2.37. Localizzazioni alternative del nuovo polo sportivo (fonte: Piano di governo del territorio)

La Relazione del Documento di piano del PGT dichiara che, «in particolare sono identificati gli ele-
menti di rilevanza paesistica rispetto:

- al loro valore naturale o ai loro caratteri ambientali aventi riflessi sul versante della qualificazione
paesistica dei luoghi;

- al loro valore visuale, anche in relazione alla loro fruizione potenziale o reale;

- al loro valore storico e culturale, considerando anche i contenuti simbolici eventualmente sottesi a
tale definizione;

- ai loro caratteri fruitivi potenziali, attesi o attivabili;

Gli elementi costitutivi del paesaggio e dell'identita locale in relazione al loro valore ambientale sono:
- le aree naturali del Parco Regionale del Campo dei Fiori, importanti per i loro valori di naturalita e
variabilita (Zona a Parco Naturale, SIC del versante nord del Campo dei Fiori e SIC delle Grotte del
Campo dei Fiori) ma anche per gli elementi di connotazione paesistica e di connessione con la rete
verde locale;

- le aree di discontinuita delle conurbazioni, cui & assegnato un ruolo ambientale a prescindere dalle
loro specifiche connotazioni naturalistiche;

- il sistema del Bardello, quale unico elemento naturale a bassa antropizzazione della parte pianeg-
giante del Comune;

- il torrente Viganella, che costituisce un elemento del paesaggio con alto valore di connessione am-
bientale.

Questi elementi, insieme alle altre parti strutturali della rete verde comunale, costituiscono la matrice
visuale di fondo del paesaggio locale, all'interno della quale sono collocati tutti gli altri elementi di
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valore o di criticita paesaggistica individuati. Strettamente connessi a essi, e in gran parte sovrappo-
sti, sono poi individuati i seguenti elementi di valore visuale o fruitivo:

- aree verdi della struttura insediativa;

- tracciati e itinerari di interesse paesaggistico individuati dal PTCP;

- tracciati guida paesaggistici individuati dal PTR, lungo la direttrice Lago di Varese-Ceresio;

- percorsi ciclopedonali esistenti;

- dorsali dei sentieri con potenziale valenza fruitiva;

- nucleo di Cerro, fortemente connotato non solo nei suoi caratteri storico architettonici ma anche
nei suoi elementi di collegamento con il Parco Regionale.

Esso ¢ pertanto considerato dal PGT come porta di accesso all'area protetta;

- itinerario ciclabile di progetto della direttrice Laveno-Ceresio-Lago di Varese.

Gli ambiti di interesse storico e culturale riconosciuti su base locale sono:

- i nuclei dei centri storici, con particolare riferimento alle qualita originarie di Cerro, Caldana, S.
Andrea e Cocquio e degli altri nuclei isolati presenti;

- i complessi unitari costituiti da Ville con Parco, anche di pit recente insediamento, che si pongono
in luce per gli elevati livelli di qualita vegetazionale e paesistica locale;

-1 cimiteri di Cocquio e Caldana;

- i resti della torre medioevale in localita Torre, per la quale il PGT attua specifiche previsioni di
progetto fruitivo e di valorizzazione;

Non da ultimo la Carta del Paesaggio elenca gli elementi detrattori del paesaggio individuati:

- negli elementi principali del sistema infrastrutturale (ferrovia, SP1var) e nelle reti o dotazioni tec-
nologiche (elettrodotti, depuratore, sottostazioni tecnologiche);

- nelle aree di frangia del fronte urbano attestato sulla nuova tangenziale (SPlvar) variamente de-
scritto e citato in altri passaggi del presente documento;

- negli usi impropri del territorio libero che contrastano con i caratteri paesaggistici, come le nume-
rose attivita di recupero inerti o movimento terra che si esercitano correntemente su aree libere (e
con autorizzazioni provvisorie) senza I'attuazione di minime opere di mitigazione;

- le aree produttive, generalmente connotate da elevati livelli di contrasto con I'immagine del paesag-
gio».

LEGENDA
-
= - Sensibilita paesistica molto elevata
8

Sensibilita paesistica elevata
Sensibilita paesistica media

Sensibilita paesistica bassa

\S £ o NFo6as "

% Area in analisi

Fig. 2.38. Classi di sensibilita paesaggistica (fonte: Piano di governo del territorio)
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Estratto dalle Norme tecniche del Piano delle regole

ART. 73 - CLASSIFICAZIONE DELLA SENSIBILITA PAESISTICA DEL TERRITORIO COMUNALE E VA-
LUTAZIONE DI INCIDENZA PAESISTICA DELLE TRASFORMAZIONI TERRITORIALL

Inapplicazione dei contenuti del vigente Piano Territoriale Paesistico Regionale (P.T.P.R.) sono stati recepiti gli obiet-
tivi e gli indirizzi di tutela paesistica ivi delineati per la pianificazione urbanistica definendo un assetto insediativo che
ha mirato a salvaguardare i beni ambientali e paesaggistici, a mantenere le visuali panoramiche, a preservare dall’edi-
ficazione extragricola le aree rurali che connotano morfologicamente il paesaggio del territorio comunale.

Sono state inoltre definite negli articoli delle presenti norme specifici indirizzi per ledificazione, con richiamo continuo
all'utilizzo del Repertorio degli interventi edilizi ammessi, finalizzati a garantire un adeguato assetto paesaggistico del
tessuto edificato.

Al fine di integrare le azioni sopra delineate con operazioni di controllo della qualita paesistica delle operazioni di
trasformazione del territorio, la tavola A.3.5 del Documento di Piano “Carta della sensibilita paesaggistica” classifica
Pintero territorio comunale in base alla sensibilita dei luoghi, definendo le seguenti classi di sensibilita paesistica:
1=molto bassa; 2 = bassa; 3 = media; 4 = alta; 5 = molto alta.

La classificazione di cui sopra & operata ai sensi delle linee guida regionali in materia, con riferimento alla D.G.R. 8
novembre 2002 - n. 7/11045.

Essa indica il livello di sensibilita paesaggistica delle singole porzioni del territorio comunale ed ¢ propedeutica alla
verifica dell'incidenza paesistica delle trasformazioni territoriali da effettuarsi in sede di progettazione e di successiva
istruttoria da parte dell’ente competente.

Essa consente di individuare il livello di sensibilita paesistica del sito interessato dal progetto e di gestire correttamente
il processo di verifica dell'incidenza paesistica di ogni progetto, secondo le procedure ed i criteri, proposti dalle disposi-
ioni regionali in materia ed in particolare dalla D.G.R. 8 novembre 2002 — n. 7/11045.

Tale verifica deve essere effettuata anche con lausilio di un’apposita relazione e dell’eventuale materiale cartografico
necessario alla piena comprensione degli effetti paesaggistici dell'intervento, predisposto a cura del progettista e costi-
tuente parte integrante del progetto inoltrato per l'ottenimento dei titoli abilitativi.

La Relazione al Piano dei servizi evidenzia che: «pur con il grado di disaggregazione sopra descritto,
i servizi sono collocati prevalentemente nella conurbazione lineare di fondo valle e presentano diversi
episodi di polarizzazione. In particolare, si possono individuare:

- sistema dei servizi amministrativi di Cocquio, ove sono presenti gli uffici comunali, I'ex scuola ele-
mentare, le sedi di associazioni locali che utilizzano lo spazio del parcheggio comunale anche per
alcune manifestazioni di carattere temporaneo e stagionale.

- sistema dei servizi sportivi di S. Andrea, costituiti dal campo di calcio di via Maletti, di proprieta
privata ma utilizzato anche per manifestazioni ludiche e di intrattenimento a carattere temporaneo
e stagionale e dalla palestra del plesso scolastico di via Motto dei Grilli;

- sistema dei servizi scolastici di S. Andrea, che nel plesso scolastico di Contrada Motto dei Grilli
ospita la Scuola Primaria I Salvini e Secondaria Inferiore D. Alighieri, la palestra comunale, la biblio-
teca, alcune strutture amministrative (sala consiliare). In Contrada Tagliabo & poi presente la Scuola
per 'infanzia della Fondazione Tagliabo;

- sistema del verde pubblico, costituito sostanzialmente dal Parco pubblico di Cocquio, solo parzial-
mente attuato rispetto alle previsioni del previgente PRG. Esso comunque consente il collegamento
ciclopedonale tra il nucleo di Cocquio e la Stazione FNM e pit oltre anche con il sistema dei servizi
di S. Andrea.

- Sistema di interscambio ferro-gomma, costituito dal parcheggio in contrada Tagliabo, in posizione
antistante alla stazione FNM>».

Larea in analisi, pur essendo qualificata come proprieta pubblica dal PGT, non ¢ interessata da al-
cuna previsione di dettaglio.
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Fig. 2.39. Tavola di azzonamento (fonte: Piano dei servizi)
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Regione Lombardia mette a disposizione il servizio online Attestato del territorio, pensato per tutti
i cittadini, a partire dai pubblici amministratori fino ad arrivare ai professionisti ed esperti del set-
tore. Il servizio consente di interrogare, su un punto definito dall’'utente, una serie di informazioni
che inquadrano il territorio nei suoi aspetti legati a:
— atmosfera (vento, precipitazioni, fulmini),
— suolo (quota, numero del mappale catastale, uso del suolo, max altezza neve, frane, classe di
fattibilita geologica),
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— sottosuolo (accelerazione sismica, geologia, radon).
Inoltre, & possibile visualizzare gli indici di rischio elaborati nell’ambito del PRIM (Programma Re-
gionale Integrato di Mitigazione dei Rischi) che consentono di identificare e quantificare le tipo-
logie di rischio naturale (idrogeologico, sismico, incendi boschivi) e antropico (industriale, incidenti
stradali) presenti su quel territorio.

Dati statistici

DATO COMUNE PROVINGIA WEGIONE
‘Superficie ! dmt oA 013 238688
Popolazone ' abitaniti 4755 890528 10.036 258

Densita ab/km? 50531 7409 42048
Densita abitato ab/km? 2529.26 397610 527655
ibenkcziao corfineo? tm2 | 010 5064 | 368.26
Urbanizzato dscontinuo km? 178 7333 153379
Aeeproduttve’ m? | 033 5731 8358
Rete stradale principale > km 12.76 1049.50 14104.40
Rete stradaie secondars® | 80 wse | wspa |
Linee ferroviane 3 km 355 3 209515
Uinee elettriche AT 12 m 1048 asai0 748941
Caratteristiche fisiche

DATO COMUKE PROVINCIA REGIONE
Rete idvografica principale ! km 341 55671 760686
Rete idrografica secondaria km B+ 146957 54138.31
Superficie boscata * mi | 520 53284 550074
Superficle ghiaccial® km? 000 000 8810

Fig. 2.40. Mappa di Rischio integrato su base comunale (fonte: Attestato del territorio Regione Lombardia)
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Ny

Rischio idrogeologico

Asee allagabi < scoaro H ! km? | 0.00 1549 340

Aree alagabl - cenario M* km 0.00 e 30319

Arve allagabl - scorar L " kmi | 0.00 1929 140306
rh chi ito elevato (26714 km? 0.00 3263 180348

Superficie z0ne soggette 3 valangho ” km? 000 000 1697.94

Supedticie aree in frana * km? 0.03 50.09 401490

Rischio meteorologico

OATO ComMune PROVINCIA BEGIONE

Precipttazioni medie annue mm 183724 158659 110539

Pracipitazioni minime anowe mem 88506 838.61 58597

Precipttazoni massime ancwe men 19186 157567 178083

Fulminazioni anrwe " [ 306 3.08 196

Rischio sismico

Zona ssinka®

Pericolosita sismica (acc max syolo] ' ag o.oa 0.04 o.vs

Rischio industriale

Aziende a Rischio di Incidente Résvante™ ‘ o n 318

Rischio incidenti stradali

DAYO CoMuRE “PROVINTIA WEGIONE

Numera incidensi = ! L = ez | L)

Numero tert; ™ | 0 3950 | 45755

Numera morts™ ‘ ' . 48

Insicurezza urbana

Diato dossier "Oualith della vita™ - l sobe 24 ore u7 NO
Indici di Rischio Totale

250 -
225-
2,00~ 1
175

:f:-,lllll Il
SIS

Distribuzione Areale del Rischio Dominante

{ 124% l

Incendi
{boschivi
43.43%

Fig. 2.41. Principali indici di Rischio integrato (fonte: Attestato del territorio Regione Lombardia)
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Fig. 2.42. Mappa di pericolosita idrogeologica (fonte: Attestato del territorio Regione Lombardia)
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Fig. 2.43. Mappa di Rischio idrogeologico (fonte: Attestato del territorio Regione Lombardia)
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Mappa di rischio sismico
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Fig. 2.44. Mappa di Rischio sismico (fonte: Attestato del territorio Regione Lombardia)
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Fig. 2.45. Mappa di Rischio da incendi boschivi (fonte: Attestato del territorio Regione Lombardia)
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Mappa di rischio meteorologico (Fulminazioni - fulmini/kmgq)

[J 0-0,1 assente o moko basso Scala 1:35.000
[ 0,1-0,5 basso

[[J 0,5-1,5 medio

[7] 1,5- 5 clevato * Area in analisi

[ 5- 10 moko elevato

B > 10 cstremamente clevato

Fig. 2.46. Mappa di Rischio fulminazioni (fonte: Attestato del territorio Regione Lombardia)
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Fig. 2.47. Mappa di Rischio industriale (fonte: Attestato del territorio Regione Lombardia)
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Fig. 2.48. Mappa di Rischio incidenti stradali (fonte: Attestato del territorio Regione Lombardia)
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Fig. 2.49. Mappa di concentrazione radon (fonte: Attestato del territorio Regione Lombardia)
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Fig. 2.50. Mappa di Rischio integrato (fonte: Attestato del territorio Regione Lombardia)
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Mappa di rischio dominante

B Rischio idrogeologico Scala 1:35.000
Rischio incendi boschivi
[ Rischio incidenti stradali

[[] Rischio incidenti sul lavoro % Area in analisi
. Rischio industriale

[ Rischio metcorologico

Rischio sismico

Fig. 2.51. Mappa di Rischio dominante (fonte: Attestato del territorio Regione Lombardia)

01



{
oo

. Comune di Valutazione del valore di mercato di un terreno di proprieta
j Cocquio-Trevisago comunale interessato dalla presenza di un impianto radio base

3. Analisi del compendio

L'oggetto della presente perizia di stima riguarda 'area di via Cascina Laghetti, a Cocquio-Trevisago,
su cui insiste un impianto radio base esistente, realizzato nei pressi della ex-piattaforma ecologica
comunale. Il Comune di Cocquio-Trevisago ¢ dotato di Piano di governo del territorio (PGT), defini-
tivamente approvato con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 12, del 03/06/2014, reso esecutivo
con la pubblicazione sul B.U.R.L. - serie avvisi e concorsi, n. 42, del 15/10/2014.

Nella zona sopra indicata, sulle aree censite al mappale n. 761 foglio 9, sono presenti dei manufatti
che facevano parte della vecchia piattaforma ecologica, a cui si & aggiunto un impianto radio base i.
uso. Il contesto paesaggistico in cui si trova 'area oggetto di stima ¢ di un’area agricola di tipo con-
solidato a rada densita edificatoria. La zona del compendio ¢ allocata, infatti, in un contesto caratte-
rizzato da edilizia residenziale abbastanza rada, di nuova formazione nell'intorno boschivo
dell’area, non troppo distante dal centro cittadino del paese. ’area boschiva non trasformabile ri-
mane interclusa rispetto alle reti ecologiche esistenti e rischia di rimanere un elemento isolato, che
con una funzione turistica all’aria aperta ben integrata a livello ambientale potrebbe consolidare il
ruolo che la stessa ha nel contesto di riferimento.
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Fig. 3.1. Rete ecologica comunale (fonte: Piano di governo del territorio)
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3.1. Analisi dell’area

La conformazione orografica del sito, il suo carattere interstiziale all'interno di un tessuto agricolo e
naturale consolidato non consentono alcuno sviluppo di tipo edilizio del lotto, anche per le stesse
ragioni per cui il PGT approvato inserisce I'ex-impianto della piattaforma ecologica in zona agricola.
L’area in oggetto si configura quale “servizio” incluso un contesto ad elevata naturalita, dove & neces-
sario operare una continuita urbanistica; pertanto, qualsiasi altra funzione non potra avere effettiva
attuazione per i motivi che analizzeremo di seguito. L'area ¢ stata identificata nel PGT come pro-
prieta comunale a servizio esistente inclusa in zona agricola. Tali ambiti, come specificato nell’art. 62
delle Norme del Piano delle Regole, sono prioritariamente destinati all’esercizio dell’attivita agricola,
circondato da altri ambiti di notevole interesse paesaggistico, come il sistema del torrente Bardello.
Il sito in oggetto non risulta essere idoneo a destinazioni di tipo agricolo per via della precedente
utilizzazione a piattaforma ecologica.

Di solito le attivita agricole nascono e si sviluppano intorno ad appezzamenti di terreno molto vasti,
dove si puo avere la possibilita di sviluppare diverse produzioni agricole aventi una determinata con-
venienza economica. L'area in oggetto non solo ha ridotte dimensioni, ma non ha alcun margine di
accrescimento territoriale a causa del fatto che ¢ circondata da aree gia urbanizzate e destinate alla
residenza.

[+ e~ MAPPE CATASTALI - GEOPORTALE DELLA LOMBARDIA
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Fig. 3.2. Area oggetto di stima (fonte: Geoportale Regione Lombardia)

Non si ravvisano possibilita oggettive di attuazione di programmi imprenditoriali di sfruttamento
dell'area ai fini agricoli, anche in ragione della storia stessa del sito, che non risulta essere mai stato
negli ultimi decenni oggetto di qualsivoglia attivita agricola. L’area non si presta all’utilizzazione
agricola di tipo intensivo, anche a causa della propria conformazione orografica, per la presenza di
un reticolo viario e anche dei sottoservizi della precedente piattaforma ecologica, che non possono
interagire con alcuna attivita agricola. Il sito ¢ privo di una continuita spaziale che possa configurare
un possibile sviluppo futuro di un’attivita agricola, perché esso si configura come lotto interstiziale
“racchiuso” dal reticolo viario che lo connette direttamente al limitrofo tessuto residenziale e da una
rete perimetrale che racchiude il lotto entro i confini di proprieta.

93



! Comune di Valutazione del valore di mercato di un terreno di proprieta

Cocquio-Trevisago comunale interessato dalla presenza di un impianto radio base

Come anche per la destinazione produttivo-artigianale, risulta inopportuno, inoltre, destinare a fun-
zioni residenziali o ad altro tipo di servizi un’area posta in adiacenza ad un tessuto agricolo e bo-
schivo esistente, oltre che ad aree ad elevato interesse paesaggistico e ambientale, per vie dei poten-
ziali problemi di compatibilita igienico-ambientale che si solleverebbero nel caso di un’eventuale tra-
sformazione ai fini urbanistici. Non esistono ragioni oggettive che consentano di definire una possi-
bile vocazione alla trasformazione edilizia o all'uso agricolo dell’area in oggetto, né nello stato attuale
delle cose, né in un possibile scenario futuro in ragione degli assetti urbani gia consolidati, della pre-
senza nelle vicinanze di infrastrutture viarie e di sottoservizi che, al contrario, esprimono una com-
pletaincompatibilita di altre funzioni che non siano compatibili con I'attuale uso e con la delicatezza
dei Iuoghi anche dal punto di vista ambientale e paesaggistico. Il PGT ha assegnato al sito una voca-
zione a servizi sulla scorta delle dovute analisi ricognitive dei luoghi, andando a prevederne un even-
tuale riutilizzo ai soli fini ecologico-igienici e con limitata permanenza di persone nei suddetti com-
pendi.

Dal punto di vista prettamente urbanistico I'area in questione & un lotto interstiziale posto all'interno
di un tessuto agricolo e naturale ben consolidato, contornato da preesistenze edilizie di tipo agricolo
e a servizi e connotato da un sufficiente grado di urbanizzazione, in quanto dotato di accesso stradale
e ciclopedonale. L’area in oggetto ha una forma rettangolare: i confini nord ed est sono rappresentati
da connessioni ecologiche boscate ad aree aventi una vocazione prettamente agricola, consolidata
dalle previsioni di Piano di Governo del Territorio. I lati ovest e sud confinano con strade rurali esi-
stenti. Dal punto di vista visivo, I'area non ¢ percepibile dal centro urbano del fondovalle di Cocquio,
poiché la SS 394 con il suo tracciato in rilevato ne nasconde la vista. La collocazione determina,
quindi, il fatto che l'area in oggetto si pud considerare un sito interstiziale in termini di connessione
urbana, che si potrebbe usare per creare una necessaria “ricucitura” all'interno di un contesto pae-
saggistico periferico che mostra evidenti episodi di frammentazione, magari con funzioni a supporto
dei percorsi ciclopedonali esistenti.

La pianificazione urbana che si attua per mezzo degli strumenti urbanistici generali, quali il PGT,
deve avere tra gli obiettivi quello di accorpare zone omogenee frammentate, soprattutto quelle a vo-
cazione agricola e paesaggistica, per valorizzarne il ruolo. Tale accorpamento deve essere necessaria-
mente attuato attraverso la valorizzazione delle aree interstiziali, per dare completamento ad un tes-
suto anche a servizi nato da episodi urbani privi di una trama strutturale organica. Una simile stra-
tegia & necessaria anche per diminuire i costi sociali di urbanizzazione, laddove risulta pitt conve-
niente dare la possibilita di realizzare delle nuove attivita all'interno di comparti in cui siano gia pre-
senti infrastrutture ben dimensionate e sottoservizi nelle vicinanze, come in questo caso, o anche
servizi di natura pubblica e privata.

La valorizzazione di proprieta pubbliche residuali attraverso 'alienazione dei beni non pitt in uso
puo diventare una strategia di “qualificazione” degli spazi urbani periferici, un metodo che consente
di attuare anche politiche di rigenerazione urbana delle zone marginali che in questo modo potreb-
bero risultare pit strutturate dal punto di vista urbano, in particolare, andando a retroagire sulle
funzioni improprie o sui luoghi abbandonati perché non utilizzabili, come nel presente caso, dove la
destinazione a servizi collettivi integrata ai comparti agricoli non trova pitt effettive opportunita di
concretizzazione. Se un’area interstiziale posta all'interno di un contesto agricolo e paesaggistico di
pregio, quale ¢ I'aerea in oggetto, non puo ritrovare un utilizzo compatibile, cosi come ¢ stato dimo-
strato, essa diventa un elemento di separazione, un luogo abbandonato che esprime insicurezza e
sconnessione urbana. Pertanto, I'area in oggetto non puo che configurarsi quale “completamento” di
un contesto agricolo e paesaggistico di pregio, dove & necessario operare in continuita urbanistica. I1
tessuto a servizi esistente potrebbe trovare completamento attraverso una diversa qualificazione
sempre a servizio della collettivita, per meglio definire un contesto poco urbanizzato, caratterizzato
da un perimetro gia ben delineato e da una struttura ben consolidata.

L’assegnazione all’area in oggetto di una funzione a servizio, anche di tipo privato, deve essere con-
siderata come un atto progettuale di ricucitura urbana e completamento di ambiti periurbani che allo
stato dei fatti si presentano come episodi frammentati. Tale circostanza ¢ evidente osservando la

94



! Comune di Valutazione del valore di mercato di un terreno di proprieta

Cocquio-Trevisago comunale interessato dalla presenza di un impianto radio base

trama delle strade interne al contesto agricolo e paesaggistico, le quali interessano anche il sito in
questione.
Dal punto di vista del profilo vincolistico, si evidenzia quanto segue:

~

il comparto non ¢ dotato delle opere di urbanizzazione primaria e di allaccio alla pubblica fo-
gnatura, la cui rete passa a non molta distanza dal comparto;

il compendio oggetto dei lavori ¢ sottoposto a tutela, ai sensi della parte II - Beni culturali - del
D.lgs. n. 42/2004, e andra richiesta autorizzazione paesaggistica per eventuali interventi che
comportino alterazione dell’aspetto esteriore dei luoghi, poiché il compendio ricade anche in zona
sottoposta a tutela paesaggistica (ex art. 142, lettera c), essendo posto nella fascia di rispetto del
Riale di Cocquio, tutelato dallo shocco a 300 m sopra I'abitato di Cocquio per una fascia di 150 m;
il compendio non ricade in area tutelata ai sensi della L.r. 86/1983 e della L.r. 16/2007, pur essendo
posto nelle vicinanze del territorio protetto dal Parco regionale del “Campo dei Fiori”;

il comparto risulta assoggettato a vincoli di tutela ecologica, in particolare, non ¢ soggetto a
Valutazione d’incidenza (VINCA) rispetto alle aree appartenenti alla rete “Natura 2000” (D.P.R.
n. 357/1997 e D.P.R. n. 120/2003) e ricade in un elemento di I livello della RER;

l'area in analisi non ricade in una fascia allagabile classificata come “P3” 0 “P2” nelle mappe di
pericolosita del PGRA (Piano di gestione del rischio alluvione);

il compendio non ricade nella fascia di rispetto cimiteriale e non & soggetto al vincolo stabilito
dalla fascia di rispetto degli elettrodotti, ai sensi dell'art. 4, comma 1, lettera h) della L. n. 36/2001;
in merito ai parcheggi pertinenziali, il compendio non rientra nei casi previsti dall'art. 9 della L.
24/03/1989, n. 122, e degli articoli 66, 67, 68 e 69 della L.r. n. 12/2005;

il complesso non interferisce con i corsi d’acqua e le relative fasce di rispetto e/o con le aree del
demanio idrico sottoposte alle norme di polizia idraulica, di cui al R.D. 523/1904, al R.R. 3/2010 e
allaD.G.R. 4229/2015 e/o con le aree del demanio della navigazione interna (lacuale e idroviario),
di cui al R.R. n. 9/2015; inoltre, la proposta non rientra nell’ambito di applicazione del R.R. n. 7
del 23 novembre 2017, “Regolamento recante criteri e metodi per il rispetto del principio dell'in-
varianza idraulica ed idrologica ai sensi dell’articolo 58 bis della legge regionale 11 marzo 2005, n.
12 (Legge per il governo del territorio)”; il compendio non ricade all'interno della fascia di 1 km
dalla linea di battigia del lago Maggiore o di Varese (art. 8 del R.R. n. 3 del 24/03/2006);

il comparto non ¢ sottoposto a vincolo idrogeologico (articoli 1 e 7 del R.D. 3267/1923) e non
richiede indagini ambientali preliminari, ai sensi dei regolamenti e degli strumenti urbanistici vi-
genti, in relazione alla qualita ambientale dei terreni;

il compendio ricade nelle fasce di vincolo soggette a limitazioni dovute alla presenza dell’osser-
vatorio astronomico del Campo dei Fiori, come meglio dettagliato nel capitolo precedente, ed ¢
soggetta, in particolare, alle indicazioni necessarie alla riduzione dell'inquinamento luminoso;

il compendio non comporta trasformazione del bosco, ossia non comporta cambio di destina-
zione d'uso da bosco ad altro uso del suolo (L.r. n. 31/2008, artt. 42 e 43); nonostante non sia pre-
sente alcuna area boscata all'interno del comparto, il medesimo confina con alcune fasce boscate,
alle quali si dovra porre particolare attenzione, in quanto non trasformabile;

in merito alle attivita a rischio d’incidente rilevante (D.lgs. 105/2015, “Attuazione della direttiva
2012/18/UE relativa al controllo del pericolo di incidenti rilevanti connessi con sostanze perico-
lose™), I'opera non ¢ soggetta agli adempimenti previsti per legge;

'area non rientra nell'ambito di applicazione dell'articolo 8 della L. n. 447/1995, integrato con i
contenuti dell'articolo 4 del D.P.R. n. 227/2011, con relativa valutazione previsionale di clima
acustico (art. 8, comma 3, L. n. 447/1995);

l'area non risulta assoggettata a vincolo di salvaguardia per la realizzazione di opere infrastrut-
turali (ai sensi della L.r. 9/2001, recante “Programmazione e sviluppo della rete viaria di interesse
regionale”).
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Inoltre, il compendio non include opere che comportino deroga ai requisiti igienico-sanitari e non
interessa parti di edifici con presenza di manufatti in amianto.

Area in analisi
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Fig. 3.3. Tavole dei vincoli (fonte: Piano di governo del territorio)
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8.60768, 45 89938 |

Fig. 3.5. Vincoli paesaggistici (fonte: Sitap e Vincoli in rete)

Segue 'elenco dei beni soggetti a vincolo specifico nel territorio di Cocquio-Trevisago come da elenco
di “Vincoli in rete”.
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Tab. 3.1. Beni sottoposti a vincolo paesaggistico (fonte: Vincoli in rete)
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Fig. 3.6. Presenza di aree boscate e aree agricole nello stato di fatto (fonte: Geoportale Regione Lombardia)

Il compendio si dovra attenere alle norme del vigente Regolamento locale di igiene ed in merito
all'elimina-zione delle barriere architettoniche, ai sensi della Legge n. 13 del 9 gennaio 1989 e della
Legge Regione Lombardia n. 6 del 20 febbraio 1989, il livello garantito per le persone portatrici di
handicap, ¢ quello dell'accessibilita. La dotazione di posti auto al servizio del nuovo impianto dovra
essere assicurata da quanto previsto nell'ambito della proprieta.
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3.2.  Gli impianti radio base

Le sorgenti ad alta frequenza (HF) in campo ambientale sono costituite principalmente dagli im-
pianti dedicati alle telecomunicazioni, come i ripetitori radio e TV e le stazioni radio base per la
telefonia mobile (SRB). Gli impianti per la diffusione delle trasmissioni radiotelevisive sono costituiti
da trasmettitori che possono arrivare a potenze considerevoli (dell'ordine delle decine di migliaia di
Watt) e servono generalmente un’area molto vasta. Gli impianti per la telefonia cellulare sono gene-
ralmente installati sul tetto degli edifici o su tralicci, localizzati comunque in aree urbanizzate. Que-
sti impianti irradiano potenze inferiori rispetto a quelle degli impianti radio e tv, arrivando al mas-
simo al migliaio di Watt per le SRB che comprendono diverse tecniche trasmissive. Ogni SRB ¢ in
grado di coprire un’area limitata del territorio, detta “cella”, la cui dimensione ¢ funzione sia dell'oro-
grafia del terreno sia del numero di utenti da servire contemporaneamente: pitt la densita di utenti &
alta, minore ¢ I'estensione spaziale della cella. Per questo motivo nelle aree urbane densamente po-
polate puod essere necessaria la presenza di pitt SRB vicine tra loro.

Per quanto riguarda la rete di telefonia mobile, in Lombardia sono presenti numerose stazioni radio
base, appartenenti a pitl gestori; generalmente su ciascuna SRB sono attive pitt tecniche trasmissive,
da quelle di seconda generazione (GSM) a quelle di terza (UMTS), di quarta (LTE) e di quinta (5G).
Il Catasto regionale degli impianti fissi di telecomunicazione e radiotelevisione & stato istituito
dall'art. 5 della LR 11/2001 “Norme sulla protezione ambientale dall’esposizione a campi elettroma-
gnetici indotti da impianti fissi per le telecomunicazioni e la radiotelevisione” ed & gestito da ARPA
Lombardia.

Il catasto informatizzato (CASTEL) costituisce I'archivio regionale e riguarda le antenne con fre-
quenza compresa nell'intervallo 100 kHz -300 GHz. E nato dall'esigenza di avere un archivio omoge-
neo e coordinato, e in esso vengono inserite tutte le informazioni tecniche, amministrative e territo-
riali di cui ARPA ¢ in possesso, relative agli impianti soggetti alla sopraccitata legge regionale. La
disponibilita di questi dati rende possibile un’approfondita conoscenza del territorio ed un'efficace
individuazione di eventuali elementi di criticita. Le informazioni contenute nel catasto sono aggior-
nate regolarmente da ARPA in fase di espressione di parere tecnico o della presa d’atto previsti dalla
vigente normativa.

I catasto ¢ consultabile via web all'indirizzo http://castel.arpalombardia.it/castel e prevede sia I'ac-
cesso per gli utenti pubblici non accreditati, sia accessi accreditati per gli organi istituzionali, quali
amministrazioni comunali, Comunita Montane, Regione Lombardia, ecc., ciascuno con aree di com-
petenza differenti. Gli impianti sono georeferenziati, ovvero localizzati sulla mappa della Regione
Lombardia.

Gli utenti pubblici possono prendere visione delle principali informazioni relative agli impianti pre-
senti sul territorio: localizzazione, nome dell'impianto, tipologia dell'impianto, gestore, potenza. Gli
utenti accreditati possono accedere invece ad informazioni pit dettagliate relative agli impianti di
propria competenza.

Oltre all’archivio delle sorgenti, in CASTEL sono anche inseriti gli esiti delle misure effettuate sul
territorio a seguito dell'attivita di monitoraggio e controllo svolta da ARPA. Sono riportate misure di
breve durata (punti di misura) e le misure effettuate in continuo su periodi prolungati (monitoraggi).
Per le misure ¢ visibile il Comune, la data della misura, la quota sul livello del suolo a cui ¢ stata
effettuata la misura, il valore di campo elettrico medio misurato e il valore massimo. Per le misure su
lungo periodo & possibile visualizzare un grafico con I'andamento del campo elettrico nel periodo di
monitoraggio. E possibile anche visualizzare e stampare report contenenti I'elenco degli impianti
presenti nel Comune di interesse, oltre alle schede di dettaglio per ogni singolo impianto, e report
statistici che consentono invece di visualizzare, sia in formato tabellare sia su mappa, alcuni indici di
pressione su scala comunale per la provincia scelta.

Negli anni, lo sviluppo tecnologico nella telefonia mobile ha portato all'implementazione di nuove
tecniche trasmissive, ciascuna caratterizzata da frequenze specifiche. Con il termine “5G” si fa co-
munemente riferimento alla quinta generazione di queste tecnologie. Il 5G, oltre ad essere
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'evoluzione tecnologica della telefonia mobile e della trasmissione dati fra utenti, consentira anche
nuovi servizi di comunicazione utente-macchina e macchina-macchina (internet delle cose), quali
telemedicina, domotica, processi industriali, turismo, auto a guida autonoma ecc.

In Italia, i sistemi 5G operano in tre bande di frequenza, 700 MHz, 3700 MHz e 27 GHz, appartenenti
alla porzione di spettro elettromagnetico detta a “radiofrequenza” e, quindi, gia soggette alla norma-
tiva dei sistemi di tecnologia precedente.

Con l'adozione del Piano Nazionale di Ripartizione delle Frequenze (PNRF) si sono riassegnate le
frequenze delle emittenti, secondo accordi internazionali, per consentire lo sviluppo della rete di te-
lefonia di ultima generazione. Ad esempio, ¢ stata ridotta la banda destinata alle emittenti televisive
nell'intorno dei 700 MHz ed ¢ stata resa disponibile per il 5G a partire dal 1° luglio 2022.
Attualmente la rete 5G & in corso di sviluppo in tutte le bande assegnate: i dispositivi mobili in area
urbana utilizzano principalmente le frequenze intorno a 3700 MHz; la frequenza di 27 GHz viene
dedicata prevalentemente all'Internet delle cose (IoT - Internet of Things), mentre la frequenza a 700
MHz viene utilizzata per servizi di copertura di aree in “digital divide”, dove vi ¢ ancora scarso ac-
cesso alle tecnologie dell'informazione e pertanto ai servizi associati alle telecomunicazioni.

Le antenne utilizzate per il 5G sono di nuova generazione. Definite attive o intelligenti (smart), op-
pure a fascio tempo-variante, queste antenne “Massive MIMO” (Massive Multiple Input e Multiple
Output) consentono di modulare il fascio di radiazioni, evitando dispersioni in direzioni non utili,
con conseguente miglioramento del rendimento e dell'efficienza energetica.

In sostanza si distinguono dalle antenne classiche perché non emettono campo elettromagnetico di-
stribuito in modo statico nell'area da coprire, ma attivano gruppi di elementi radianti che emettono
una sequenza di fasci, accesi per intervalli di tempo brevissimi (millisecondi), che ruotano attorno
all'antenna stessa (beamsweeping). Se uno di questi fasci rileva la presenza di un utente, o meglio del
dispositivo con cui sta operando in quel dato momento, 'antenna genera un segnale specifico diretto
verso quel dispositivo (beamforming), in modo da garantire il massimo della connettivita per il tempo
necessario.

I1 5G ha anche caratteristiche peculiari che offrono potenzialita enormi per lo sviluppo di servizi
innovativi in vari ambiti. Oltre al basso consumo energetico, il 5G offre I'elevata capacita e velocita
di trasmissione dati, il basso tempo di latenza e la possibilita di connettere fra loro un altissimo nu-
mero di dispositivi. Il tempo di latenza, ossia I'intervallo di tempo tra I'invio del segnale e la sua rice-
zione, per il 5G ¢ circa 40 volte inferiore rispetto a quello del 4G. Cio permette, ad esempio, di avere
buone performance nel comandare a distanza e in tempo reale dispositivi veicoli a guida autonoma e
nelleffettuare operazioni chirurgiche da remoto.

Sara inoltre possibile connettere fra loro fino a un milione di oggetti per km2, 100 volte di pit del 4G,
senza problemi di velocita di connessione. La rete non sara pitt quindi a solo a servizio dei dispositivi
mobili di telefonia, ma anche a servizio dell'interazione tra oggetti che si rendono riconoscibili e ac-
quisiscono intelligenza, comunicando fra loro, scambiandosi dati e accedendo a informazioni aggre-
gate. La scarsa familiarita con gli aspetti tecnologici innovativi specifici del 5G ha acceso il dibattito
sui potenziali rischi sanitari e sull'impatto ambientale, temi d’altronde gia ampiamente affrontati fin
da quando si & diffusa la telefonia mobile.

Come sottolinea Arpa sul suo sito, una delle novita applicate al 5G ¢ I'utilizzo di nuove antenne
“Massive MIMO?, che sono in grado di inviare il proprio segnale solo nella direzione in cui & presente
lutilizzatore di un dispositivo acceso e connesso in un dato momento, irradiando quindi un’area
molto ristretta. Pertanto, nelle direzioni in cui non vi sono utenti attivi non vi & alcuna emissione,
contrariamente a quanto accade nel caso di antenne classiche, che si attivano e irradiano coprendo
in modo uniforme un’ampia porzione di spazio, esponendo a un campo elettromagnetico non utile
tutta la popolazione presente in quell’area.

Questa caratteristica tecnica rende pertanto I'esposizione al campo elettromagnetico 5G (riferito ai
terminali mobili per lo scambio dati, uso per ora prevalentemente sviluppato) fortemente dipendente
dall'utilizzo dei dispositivi, anche se non ¢ esclusa I'esposizione se ci si trova accidentalmente nella
direzione di uno dei fasci indirizzati agli utilizzatori.
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Altro aspetto caratteristico del 5G, su cui fare chiarezza, ¢ I'utilizzo della frequenza di 27 GHz, pin
alta rispetto alle consuete frequenze della telefonia mobile. A questo proposito occorre sottolineare
che nell'intervallo delle radiofrequenze non vi & alcuna relazione che colleghi le frequenze piu alte ad
un aumento di esposizione o di rischio.

La radiazione della frequenza di 27 GHz, ad esempio, viene assorbita nel corpo umano pit in super-
ficie rispetto a quanto avviene con le frequenze pit basse delle tecnologie precedenti. I tessuti inte-
ressati sono esclusivamente quelli superficiali, ovvero la pelle e gli occhi, mentre non vengono rag-
giunti dalle radiazioni organi interni quali il cervello e il nervo acustico, che alcuni studi individua-
vano come “bersaglio” per I'esposizione da utilizzo dei dispositivi portatili delle precedenti tecnolo-
gie. La frequenza piu alta ¢ associata anche a una maggiore perdita di segnale con la propagazione e,
di conseguenza, a una minore area di copertura. E quindi necessario un maggior numero di antenne
con potenze di emissione pitt basse per non generare interferenze.

Le disposizioni normative attualmente in vigore impongono il rispetto dei limiti di campo elettroma-
gnetico generato dall'insieme delle sorgenti presenti in un’area, incluse quelle del 5G.

Mediamente I'esposizione a segnali 5G & pitt bassa rispetto a quella che si avrebbe per analoghi se-
gnali di tipo 4G. Tuttavia, la rapida variazione spazio-temporale di campo elettromagnetico causata
dai fasci generati dalle antenne puo generare esposizioni rapidamente variabili e di brevissima durata.
Tale peculiarita ¢ stata presa in considerazione dalle recenti linee guida dell International Commis-
sion on Non lonizing Radiation Protection (ICNIRP), dove si indicano i limiti specifici per esposi-
zioni di breve durata che dovranno essere recepiti in Italia. Il corposo documento ¢ attualmente di-
sponibile in inglese sul sito dell'ICNIRP mentre alcuni esperti italiani della tematica (del CNR,
INAIL, ISS, ...) hanno curato la traduzione delle domande frequenti che danno un primo quadro dei
contenuti della Linea Guida.

In futuro, quando le reti 5G verranno sviluppate e utilizzate anche per le altre applicazioni previste
(servizi, internet delle cose, ecc.), occorrera effettuare valutazioni preventive negli specifici casi, che
tengano conto di tali variazioni ed esposizioni di breve durata.

Dall'avvento dell’elettricita in avanti, lo sviluppo tecnologico ha introdotto nell'ambiente apparati e
impianti legati alle attivita umane che, quando in esercizio, emettono campi elettromagnetici di en-
tita correlata alle varie caratteristiche tecniche e di funzionamento.

Di pari passo, ¢ cresciuta anche I'attenzione per i potenziali rischi sanitari e di impatto sull'ambiente
delle radiazioni non ionizzanti e, di conseguenza, si ¢ reso necessario un sistema di sorveglianza e
controllo del campo elettromagnetico nei luoghi in cui vi sia permanenza di persone. I valori devono
essere confrontati con i limiti previsti dalla normativa nazionale (DPCM 8 luglio 2003 G.U.199 del
28 agosto 2003).

Le bande di frequenza che utilizza il 5G (700 MHz, 3700 MHz, 27 GHz) sono diverse dalle frequenze
utilizzate dalle precedenti tecnologie per la telefonia cellulare, ma sono comunque gia da tempo uti-
lizzate nelle telecomunicazioni e percio considerate dalla normativa vigente.

Non rappresentano sicuramente una novita, dal punto di vista della tipologia di segnale a cui siamo
esposti, le frequenze attorno al 700 MHz, gia assegnate alle emittenti televisive, né le frequenze at-
torno a 3700 MHz ora utilizzate dai ponti radio e comunicazioni satellitari.

Riguardo al 27 GHz, frequenza utilizzata anche per le comunicazioni satellitari, va ricordato che la
radiazione non riesce a penetrare attraverso edifici o ostacoli quali la vegetazione e viene anche facil-
mente assorbita dalla pioggia. Come gia sottolineato, inoltre, nell'organismo viene assorbita superfi-
cialmente dall’epidermide, senza quindi penetrare nel corpo e interagire con gli organi interni.

Gli effetti correlati all'esposizione a un agente inquinante possono essere distinti in due categorie: a
breve termine (o acuti) o a lungo termine (o cronici). Gli effetti a breve termine si riferiscono a
un’esposizione di breve durata caratterizzata da elevati livelli, mentre gli effetti a lungo termine sono
correlati ad una esposizione di lunga durata caratterizzata da bassi livelli.

L'unico effetto accertato dei campi elettromagnetici a radio frequenza sull’'organismo umano ¢ il ri-
scaldamento dei tessuti del corpo umano in cui viene assorbito.
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I limiti e livelli di riferimento fissati dalla normativa garantiscono ampiamente che la soglia degli
effetti termici non venga superata.

Riguardo agli effetti a lungo termine, nel 2011 ’OMS - tramite I'agenzia per la ricerca sul cancro, IARC
(International Agency for Research on Cancer) - ha classificato 'esposizione a campi elettromagne-
tici a radiofrequenza come “possibilmente cancerogena” (classe 2B) sulla base di studi epidemiologici
che hanno individuato come “limitata” la possibile correlazione tra I'esposizione da utilizzo di tele-
foni cellulari e patologie cerebrali, quali gliomi e neurinomi acustici.

A causa della vicinanza al corpo, I'uso del telefono - cellulare o wireless - causa un’esposizione piti
elevata e localizzata in un’area specifica del corpo, la testa, rispetto a quella generata da sorgenti
ambientali (impianti). Di conseguenza, in attesa della disponibilita di ulteriori studi sul rischio ef-
fettivo da esposizione associata all'uso personale di telefoni senza fili, lo IARC ritiene importante
adottare accorgimenti precauzionali, promuovendo una corretta educazione all’'uso, in particolare
nei confronti degli utenti pit giovani.

Ulteriori elementi di valutazione sul tema sono riportati nel rapporto pubblicato dall'ISS “Radiazioni
a radiofrequenze e tumori” (Rapporto Istisan 19/11).

In relazione all'esposizione della popolazione a sorgenti fisse radiotelevisive e per le telecomunica-
zioni, il DPCM 8/7/2003 (GU 199 del 28 agosto 2003) ha fissato in Italia valori limite molto pit re-
strittivi di quelli stabiliti in altre nazioni e basati sulle linee guida ICNIRP (International Commis-
sion on Non Ionizing Radiation Protection).

Lanormativa italiana stabilisce inoltre che in tuttiiluoghi in cui & prevista una permanenza superiore
alle quattro ore, non deve essere superato il valore di campo elettrico di 6 V/m (valore di attenzione),
inteso come media nelle 24 ore. Questo valore di attenzione si applica alle frequenze nell'intervallo
100 kHz - 300 GHz, che comprendono tutte le sorgenti di telefonia mobile, incluso il 5G.

Viene quindi applicato in modo pieno il principio di precauzione, nonostante le evidenze di cance-
rogenicita associata all'esposizione a tali sorgenti ambientali siano risultate “inadeguate”.

Il principio di precauzione ¢ infatti una strategia di gestione del rischio che si applica, in attesa di
dati scientifici conclusivi, nei casi in cui ci siano evidenze di effetti negativi provocati dalla esposi-
zione a uno specifico agente.

Per questo motivo, I'introduzione della tecnologia 5G non ha comportato una revisione dei limiti di
legge.

Questa caratteristica tecnica rende pertanto I'esposizione al campo elettromagnetico 5G (riferito ai
terminali mobili per lo scambio dati, uso per ora prevalentemente sviluppato) fortemente dipendente
dall'utilizzo dei dispositivi, anche se non ¢ esclusa I'esposizione se ci si trova accidentalmente nella
direzione di uno dei fasci indirizzati agli utilizzatori.

La revisione del Piano Nazionale di Ripartizione delle Frequenze (PNRF) ¢ stata approvata con de-
creto del Ministro firmato in data 31 agosto 2022 e pubblicata sul supplemento ordinario n.35 alla
Gazzetta Ufficiale del 13 settembre 2022, n. 214 (errata corrige pubblicata sulla Gazzetta Ufficiale
Serie Generale n.236 dell’ 8 ottobre 2022). Il PNREF ¢ il piano regolatore delle frequenze, risultato
della pianificazione dello spettro radio a livello nazionale volta a massimizzare I'efficienza e garantire
I'armonizzazione dell’'uso della risorsa spettrale.

I1 PNRF dispone, in ambito nazionale e in tempo di pace, le attribuzioni delle bande di frequenze ai
diversi servizi; indica per ciascun servizio, nell'ambito delle singole bande, 1'autorita governativa pre-
posta alla gestione delle frequenze, nonché le principali utilizzazioni civili; pianifica le assegnazioni
delle frequenze radio e stabilisce le condizioni tecniche di uso dello spettro radioelettrico. Il PNRF
recepisce nella legislazione nazionale il Regolamento delle radiocomunicazioni che viene periodica-
mente modificato dagli atti finali delle “Conferenze mondiali delle radiocomunicazioni” (WRC), I'ul-
tima delle quali si & tenuta a Sharm el-Sheikh, Egitto, nel 2019.

Recepisce inoltre i provvedimenti approvati dalla Unione Europea (obbligatori) e i provvedimenti
della CEPT (Conferenza europea delle poste e telecomunicazioni), se ritenuti necessari, in quanto
questi vengono implementati su base volontaria.
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Fig. 3.7. Servizi e impianti radio base (fonte: Geoportale Regione Lombardia e Castel)
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3.3. Analisi catastale dell’area

Il compendio immobiliare su cui verra realizzato il compendio in analisi & costituito da 1 particella
catastale (716), individuate al foglio n. 9 del comune censuario di Cocquio-Trevisago (VA). La clas-
sificazione catastale di questo mappale corrisponde alla categoria “prato”.

£ e 28 MAPPE CATASTALI - GEOPORTALE DELLA LOMBARDIA
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Fig. 3.8. Suddivisione in zone censuarie del comune di Cocquio-Trevisago (fonte: Sigmater)
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Fig. 3.9. Suddivisione in mappali censuari del compendio (fonte: Sigmater)
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Il servizio catastale regionale permette la consultazione delle banche dati catastali relative al territorio della Regione
Lombardia. Attualmente non sono pubblicate le mappe relative a parte del territorio della provincia di Pavia, per la quale &€ in
corso un'attivita di trasformazione del sistema di riferimento, svoita in collaborazione con I'Agenzia delle Entrate, al cui
termine verranno rese disponibili; non sono presenti dati dei comuni di Magasa e Valvestino (BS), percheé catastalmente
afferiscono alla Provincia Autonoma di Trento.

Fig. 3.10. Catasto della Lombardia (fonte: Attestato del territorio Regione Lombardia)
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Dalla consultazione del servizio di visualizzazione delle informazioni contenute nei database cata-
stali, messo a disposizione da Agenzia delle Entrate (https://sister.agenziaentrate.gov.it/CitizenVi-
sure/), sono emersi i seguenti elementi.

Dati della ricerca

incik: o VARESE Territorio
Catasto: Terreni
Comune: COCQUIO-TREVISAGO Codice: C810 Sezione: A

Foglio: 9 Particella: 761

Elenco Immobili

Foglio Particella Sub Qualita Classe ha are ca Reddito dominicale Reddito agrario Partita Porzioni [}

g ) PRATO 2 0 16 40 Euro:8,35 Ewro; 5,83 0003487

Tab. 3.2. Elenco delle particelle del compendio iscritte al catasto terreni (fonte: Agenzia delle Entrate)

Il sistema Sigmater di Regione Lombardia riporta, invece, i seguenti dati:

Ufficio provinciale di: VARESE Territorio
Catasto: Terreni

Comune: COCQUIO-TREVISAGO
Codice: B810

Foglio: 9

Foglio cartografico: 909

Sezione: A

ean < ox

Particelle catastali NCIA VARESE
CODICE BELFIORE €810 AR 22
COMUN COCQuUIO- ™
TREVISAGO
INCIA VARESE | | E4OM A
9 MAPPALE 761
909 SC. QUALITA PRATO ‘
31/12/1999 ‘
EZION A METRIE 30/06/2021 !
MAPPALF 761 PERIME 200 "
ESC, QUALITA PRATO AREA (mq) 1758
AGG. CENSUARIO 31/12/1999

Tab. 3.3. Dati di dettaglio dei mappali del compendio (fonte: Sigmater)

Larea risulta gia contenuta all'interno di appositi elementi di separazione che ricomprendono quasi
Iintero complesso interessato dal compendio.
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3.4. Analisi urbanistica e funzionale del compendio

Larea in analisi, sulla quale insiste la ex-piattaforma ecologica del Comune di Cocquio Trevi-
sago, oltre ad un impianto radio base esistente, risulta conforme alle vigenti normative in materia
urbanistico-edilizia, come definito nei capitoli precedenti, pertanto, si procede alla valutazione della
medesima rispetto alle opportunita di alienazione dal patrimonio pubblico disponibile.

-
Cocquio-Trevisago

Fig. 3.11. L’area del compendio vista in proiezione tridimensionale (fonte: Google Maps)

Come emerge dall’analisi del Piano urbano generale dei servizi nel sottosuolo (PUGSS) del Co-

mune di Cocquio-Trevisago, risalente al 2013, la dotazione di servizi esistenti all'interno del territorio

comunale & composta da:

~ rete di acquedotto;

~ rete di fognatura per la raccolta delle acque meteoriche e reflue urbane, che comprende la rete di
raccolta dall’'utenza;

~ rete del gas;

~ rete elettrica;

~ rete per le telecomunicazioni.
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Il sistema delle infrastrutture e reti sotterranee esistente rilevato nel Rapporto territoriale non sem-
bra individuare punti di sofferenza o di maggiore efficienza. Sono tuttavia da prendere in considera-
zione i livelli di miglioramento conseguenti agli interventi da realizzare. Nel PUGSS si definiscono i
parametri di valutazione del livello di efficienza e qualita delle infrastrutture esistenti in funzione
delle caratteristiche geomorfologiche, territoriali, urbanistiche dell’area interessata, nonché dello
stato degli impianti. Dalle analisi effettuate si ¢ potuto dedurre che le uniche infrastrutture presenti
tipo polifore sono utilizzate per il sistema di telecomunicazione mentre non sono presenti infrastrut-
ture tipo cavidotti, cunicoli tecnologici e gallerie pluriservizi come previsto dalla Legge Regionale
26/03. Nonostante il sistema delle infrastrutture non individui punti di debolezza o di maggior effi-
cacia, le indagini effettuate hanno portato ad una scarsa conoscenza dello stato degli impianti per le
reti in quanto i gestori hanno fornito soltanto una base cartografica non dettagliata.

Inoltre, non sono disponibili eventuali rilievi di dettaglio delle reti che compongono l'infrastruttura-
zione del sottosuolo. E stato comunque possibile effettuare una prima valutazione d’insieme degli
elementi territoriali ed urbanistici per stimare lo stato di salute delle reti primarie. Da questa prima
fase conoscitiva si pud procedere all’'approfondimento delle singole reti attraverso un modello di ana-
lisi dettagliato che comprenda la partecipazione dei singoli gestori e/o di coloro che operano sul ter-
ritorio. La specificita delle informazioni che si reperiranno, come ad esempio le tecnologie utilizzate,
imodi di posa, il grado di vetusta, andranno a implementare il quadro conoscitivo delle infrastrutture
presenti nel sottosuolo. Questo permettera di determinare di volta in volta, e a una scala di maggior
definizione, sia il livello di servizio delle singole infrastrutture sia la diminuzione degli impatti sul
territorio. A contribuire allo stato di conservazione delle infrastrutture, alle tecniche di posa utiliz-
zate e alle tecnologie utilizzate, si pud ricorrere all'evoluzione storica della citta. Confrontando le
analisi riferite all'anagrafe si pud constatare come lo sviluppo urbanistico abbia avuto incrementi
contenuti negli anni ‘60, ‘70 e ‘80. Il trend ha avuto un andamento costante dagli anni ‘80 che tuttora
mantiene la popolazione stabilmente tra i 4.500 e i 4.700 abitanti.

Come rileva la relazione del PUGSS, la viabilita del comune di Cocquio-Trevisago si sviluppa princi-
palmente su pochi assi (classificati dal codice della strada come “strade extraurbane secondarie”) che
attraversano il territorio comunale e collegano il centro abitato con i comuni di Gavirate e Gemonio,
proseguendo verso Laveno-Mombello, e Besozzo in direzione Travedona-Monate, tratti verso cui si
concentra la viabilita sovracomunale, mentre a nord-est il Campo dei Fiori limita le possibilita di
collegamento. Il primo asse viario principale si snoda nel fondovalle ed & costituito dalla SS 394 e
dalla SP 1 var. Il secondo asse viario principale porta, invece, verso la SS 629, mentre la SP 39 si iner-
pica sul fianco del Campo dei Fiori, dirigendosi verso Orino. A sua volta gli assi principali sono col-
legati tra loro tramite varie direttrici secondarie, che completano la viabilita comunale attraverso una
serie di strade locali di vario calibro.

Il compendio non risulta dotato delle principali dotazioni infrastrutturali (ad eccezione della
rete acquedottistica), ma si trova nelle vicinanze della maggior parte di esse, di conseguenza, po-
trebbe essere raggiunto da tutte le principali reti presenti nel territorio di riferimento, seppur con
investimenti importanti. Altro aspetto che non sembra porre potenziali problematicita ¢ la questione
relativa alla produzione di rifiuti urbani, in quanto il Comune di Cocquio-Trevisago risultava essere
interessato (dati del 2016) da una produzione media pro capite di 451,682202 kg/anno e una capacita
di differenziazione dei RSU superiore al 71%, come riportano i dati forniti dal Geoportale di Regione
Lombardia, un livello simile ai territori circostanti, che raggiungono percentuali anche superiori al
75%. Cio si traduce in una serie di potenziali punti di merito dovuti alla capacita di gestione dei rifiuti
raccolti e della relativa differenziazione e riutilizzazione all'interno dei relativi cicli di riciclo. La cri-
ticita derivante dall'eventuale differenziale negativo in termini di percentuale di rifiuti differenziati
(-2% in media rispetto ai Comuni confinanti) si risolve in parte considerando che la popolazione
locale ha una quota di produzione pro capite di rifiuti solidi urbani pari o inferiore ai territori con-
termini, che oscillanno tra 400 e 520 kg/abitante/anno.
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Fig. 3.12. Dotazione infrastrutturale (fuori scala; fonte: PUGSS)
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Fig. 3.13. Dotazione infrastrutturale: acquedotto, condotte fognarie e rete gas (fuori scala; fonte: PUGSS)
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Il compendio, dal punto di vista della valutazione del clima acustico, ai sensi dell’art. 8, comma 3,
della Legge 447/95, dell’art. 5, comma 2, della L.r. 13/2001 e del D.P.C.M. 5/12/1997, nonché¢ secondo
le indicazioni della D.G.R. n. 7/8313 dell’8/03/2002, a seguito del previsto intervento di costruzione
di un nuovo stabile sportivo, che verra utilizzato come spazio ludico-turistico nel Comune di Coc-
quio-Trevisago (VA), come da previsioni del PGT, non dovrebbe avere eventuali assolvimenti speci-
fici. Difatti, I'art. 8, comma 3, della L. 447/95 stabilisce I'obbligo di produrre una valutazione previ-
sionale del clima acustico delle aree interessate solo alla realizzazione di nuovi insediamenti prossimi
alle opere individuate al comma 2. Allo stesso modo, l'art. 5, comma 2, della L.r. 13/2001 prevede la
redazione della documentazione di valutazione previsionale di clima acustico delle aree di cui all’art.
8, comma 3, della L. n. 447/95, tenendo conto che la documentazione deve consentire la valutazione
dell’esposizione al rumore dei recettori la cui collocazione ¢ prevista nelle aree suddette.

E G AN j B N = »{;
\ = oMUY ! Ni ! NS -
CLASSIFICAZIONE DEL TERRITORIO COMUNALE  valon limite o emissione - Leq in dB(A) valorn limite di immissione - Leq in dB(A) valori limite df qualita - Leg in dB(A)
Art. 1 DPCM 14/11/97 Art. 2 DPCM 14/11/97 Art. 3 DPCM 14/11/97 Art. 7 DPCM 14/11197
ternpl di Mdetimento temp| di rifecimentc tenpl o rifenmento.
dumo nottumo diurno nottumo dumo nothuno
106 00.22.00) 22 0000 00) 000022 00} 1220006 00) 060022 00) (22 00.00.00)
SLiilIll] CLASSE!  Aree particolarmente protette 45 35 50 40 a7 37
Aree destinate ad uso prevalentermente
CLASSEN residanzisle S0 40 55 45 52 42
CLASSE Il Aree di ipo misto 55 45 ] 50 57 47
CLASSE IV Aree di intensa attivitd umana 60 50 85 55 82 52
CLASSE YV  Aree prevalentemente industriai €5 55 70 60 87 57
CLASSE VI Aree esclusivamente industriak 65 65 70 70 70 70

Y Area in analisi
Fig. 3.15. Zonizzazione acustica nell’area (fuori scala; fonte: Piano di zonizzazione acustica)

L'area ricade, in base a quanto stabilito dal Piano di zonizzazione acustica, in classe IIT (aree di tipo

misto) ed ¢ circondata da zone prevalentemente a destinazione a servizi, agricola e boschiva, oltre
alla fascia di rispetto della strada provinciale n. 1.
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Il Piano VASP (viabilita agro-silvo-pastorale) della Comunita montana delle Valli del Verbano ¢ co-
stituito dai seguenti documenti:

— Relazione,

— Regolamento tipo,

— Schede censimento per ogni Comune,
— Schede catasto per ogni Comune,

— elaborati cartografici in scala 1: 10.000: Tav 1 - inquadramento generale (due Tavole per la parte
nord e la part sud del territorio), Tav 2 - dettagli comunali (comuni con regolamento approvato),
Tav 3- suddivisione gestionale.

% Area in analisi
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Fig. 3.16. Vocazione turistica del territorio (fuori scala; fonte: Provincia di Varese)
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L’area in esame & un sito interstiziale posto all'interno di un compendio urbanizzato che non ha al-
cuna valenza paesaggistica, né tanto meno naturalistica, incluso in un’area che, al contrario, ha molte
potenzialita in tal senso. La destinazione agricolo-produttiva della zona va di pari passo con i diversi
gradi di tutela ambientale e qualificazione naturalistica specificamente previsti per I'area. La desti-
nazione a servizi attuale, derivando da un precedente impianto ormai dismesso, se non attuata, po-
trebbe produrre abbandono e degrado ambientale, dequalificando I'intero comparto.

Larea, nella precedente pianificazione, ¢ stata destinata a servizi a sostegno della collettivita, fun-
zione che presupponeva un’edificazione connotata da manufatti a servizio della piattaforma ecolo-
gica, oggi abbandonati e che poco si adattano ad un contesto dove si vogliono preservare determinati
valori ambientali. Questo dimostra che il sito ¢ caratterizzato da un contesto particolarmente impor-
tante dal punto di vista paesaggistico. Sono varie, infatti, le ragioni che rimandano a tutele o livelli di
protezione dei caratteri ambientali e paesaggistiche presenti, in quanto il sito non ¢ contornato da
preesistenze edilizie, ma da un tessuto a vocazione agricola inserito nelle reti ecologiche locali.

Le valenze paesaggistiche espresse dal contesto sono evidenti: seppur I'area in s¢ sia priva di valori
ambientali specifici, la sua valorizzazione consentirebbe un miglioramento generale dei valori am-
bientali del luogo, che andra determinato attraverso un apposito progetto di qualificazione. In queste
aree il “paesaggio”, infatti, deve essere analizzato nella sua forma di contesto agricolo e naturalistico
vocato alla fruizione, identificabile attraverso due componenti essenziali: la presenza di percorsi ci-
clopedonali nelle vicinanze e la quantita e la qualita del verde territoriale, in un ambito caratterizzato
dalla omogeneita delle destinazioni agricole, che dovrebbe essere privo di episodi di degrado e ab-
bandono e, al contrario, dovrebbe avere una struttura territoriale compiuta, ben riconoscibile e strut-
turata all'interno di un assetto infrastrutturale ben definito.

Il paesaggio periurbano, oggi per lo pitt composto da frammenti di citta alle volte nate in maniera
spontanea e del tutto prive di una struttura pianificata, deve essere necessariamente riqualificato
attraverso un’operazione di riconnessione e ricucitura ecologica. Tale operazione si puo realizzare
tramite la valorizzazione delle aree interstiziali abbandonate, come nel caso in oggetto, all'interno
delle quali deve essere preservata la componente naturalistica prevalente, che in questo modo tendera
a qualificare I'intero contesto, nel tentativo di prevenire eventuali fonti di degrado ambientale.

Il sito in oggetto non deve essere considerato un’oasi di verde all'interno di un contesto urbano, per-
ché esso non esprime, cosl come ¢ strutturato, alcuna valenza naturalistica, né paesaggistica. Il con-
testo in cui ¢ inserito ¢ caratterizzato dalla presenza di un tessuto agricolo a bassa densita edilizia,
costituito da varie tipologie di paesaggi che si intervallano. La componente del verde territoriale &
data da varie tipologie ambienti, che troverebbero sicuramente un miglioramento nella rifunziona-
lizzazione di un’area ad oggi abbandonata e sottoutilizzata. Di conseguenza, ai fini anche del miglior
utilizzo del compendio in analisi, si ritiene che sia giusto che il sito in questione venga utilizzato per
ricucire il tessuto urbano ai paesaggi agricoli e naturali, per dare completamento alla trama periur-
bana che si ¢ andata formando, conferendole un senso di compiuto, migliorando gli aspetti percettivi
del contesto, perturbati dall'attuale stato di disuso, e anche la convivenza sociale, che meglio si svi-
luppa all'interno di un contesto territoriale dove si percepisce una fruibile continuita spaziale.
L'area ricade, inoltre, nelle classi di sensibilita paesaggistica elevata (3) e molto elevata (4), come
definito dalla corrispondente tavola del PGT. Come stabilisce la normativa, in tutto il territorio co-
munale i progetti che incidono sull'esteriore aspetto dei luoghi e degli edifici saranno ovviamente
soggetti a esame sotto il profilo del loro inserimento nel contesto e dovranno essere preceduti
dall'esame di impatto paesistico, secondo quanto meglio specificato dalla Tav. A3_5 del Documento
di piano, che classifica I'intero territorio comunale in base alla sensibilita dei luoghi, ai sensi delle
linee guida regionali in materia, con riferimento alla D.g.r. 8 novembre 2002 - n. 7/11045.
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Fig. 3.17. Sensibilita paesaggistica (fonte: Piani di governo del territorio di Cocquio-Trevisago, Gavirate e Besozzo)
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Fig. 3.18. Fattibilita geologica di piano e reticolo idrico minore (fonte: Piano di governo del territorio)

L'area di compendio ricade in zona 3A e 4B e si trova a confine con un elemento del reticolo idrico
minore (Riale di Cocquio).

Classe I11 - fattibilita con consistenti limitazioni comprende le zone nelle quali sono state riscontrate consistenti limi-
tazioni all'utilizzo a scopi edificatori e/o alla modifica della destinazione d’uso per le condizioni di pericolosita/vulne-
rabilita individuate, per il superamento delle quali potrebbero rendersi necessari interventi specifici o opere di difesa.

Classe 1V - fattibilita con gravi limitazioni comprende aree in cui l'alta pericolosita/vulnerabilita comporta gravi li-
mitazioni all’utilizzo a scopi edificatorie/o alla modifica della destinazione d’uso. In tali zone deve essere esclusa qual-
siasi nuova edificazione, ivi comprese quelle interrate, se non opere tese al consolidamento o alla sistemazione
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idrogeologica per la messa in sicurezza dei siti. Per gli edifici esistenti sono consentite esclusivamente le opere relative
ad interventi di demolizione senza ricostruzione, manutengione ordinaria e straordinaria, restauro, risanamento con-
servativo, come definiti dall'art. 27, comma 1, lettere a), b), c) della Lr. 12/05, senza aumento di superficie o volume ¢
senza aumento del carico insediativo. Sono consentite le innovazioni necessarie per 'adeguamento alla normativa an-
tisismica. Eventuali infrastrutture pubbliche e di interesse pubblico possono essere realizzate solo se non altrimenti
localizzabili; dovranno comunque essere puntualmente ¢ attentamente valutate in funzione della tipologia di dissesto e
del grado di rischio che determinano 'ambito di pericolosita/vulnerabilita omogenea. A tal fine, alle istanze per I'ap-
provazione da parte dell'autorita comunale, deve essere allegata apposita relazione geologica e geotecnica che dimostri
la compatibilita degli interventi previsti con la situazione di grave rischio idrogeologico.

Art. 7 - Classe 3a di fattibilita geologica

Aree subpianeggianti vulnerabili dal punto di vista idrogeologico con depositi superficiali a caratteristiche geotecniche
mediocri e/o scadenti e possibilita di ristagni superficiali o di falda a debole soggiacenza.

Fattori limitanti

- acclivita variabile, da bassa a nulla con ampie ondulazioni con occorrenza di aree debolmente depresse con tendenza
alla confluenza ed al ristagno (anche temporaneo) delle acque meteoriche;

- presenza di terreni soffici superficiali, anche a vario contenuto organico, scarsamente addensati con capacita portante
bassa ¢ possibili cedimenti sia a breve termine che differenziali;

-variabilita litologica laterale e di spessore delle unita superficiali;

- presenza di terreni a permeabilita variabile, generalmente da media a bassa, con possibile occorrenza di acque nel
primo sottosuolo correlabili a falde idriche sospese subsuperficiali a carattere locale interferenti con scavi per opere di
fondazione;

- presenza di eventuali interventi di scavo e riporto storicamente non conosciuti;

- generale difficolta di drenaggio nel sottosuolo;

- prossimita ad aree vulnerabili dal punto di vista idraulico per esondazione dai corsi d’acqua;

- in contesti urbanizzati interazioni dei fronti di scavo per nuove edificazioni con infrastrutture antropiche ¢/o edifici
esistenti.

Sono consentiti gli interventi edilizi di cui alla LR. 12/2005, art. 27, commi a~b—c—d~e, fermo restando le seguenti
limitagioni:

a) in caso di realizzazione di comparti interrati dovra essere previsto idoneo sistema di impermeabilizzazione delle
murature perimetrali contro terra e di drenaggio delle acque sotterranee in relazione agli esiti degli approfondimenti
di indagine;

b) al fine di favorire il deflusso/assorbimento delle acque meteoriche la realizzazione di spazi pavimentati é da limitarsi
alle sole aree di bordo costruzione ¢ alla realizzazione di ingressi pedonali e carrabili;

La realizzazione di nuove costruzioni, la ricostruzione a seguito di demolizione o lampliamento areale di costruzioni
esistenti dovra essere supportato da indagini di approfondimento tese in particolar modo alla definizione delle carat-
teristiche della falda e della sua escursione in rapporto a potenziali interferenze con comparti interrati; nel caso di in-
terventi di modifica dello stato dei luoghi le verifiche effettuate dovranno riguardare anche le aree di pertinenza anche
se non direttamente interessate dalle opere.

Prescrigioni e approfondimenti di indagine

Fermo restando il rispetto dei contenuti di cui al D.M. 14.01.2008 ¢ della Circolare del C.S.LL.PP. 617/2009 “Istrugioni
per l'applicazione delle Norme tecniche per le costruzioni di cui al D.M. 14 gennaio 2008” la realizzazione di nuove
opere ¢ subordinata alla esecuzione di specifiche indagini di approfondimento e rilievo planoaltimetrico di dettaglio
comprendente le aree oggetto d'intervento ed esteso anche a quelle ad esse adiacenti.

Invia di minima dovranno essere verificati

- caratteristiche litologiche delle unita presenti in loco fino a profondita significativa con particolare attenzione alla
eventuale presenza di orizzonti di materiali fini scarsamente addensati (anche di natura organica);
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- capacita portante dei terreni di fondazione e cedimenti indotti;

- soggiacenza della falda con particolare attenzione a potenziali interferenze con comparti interrati;

- grado di stabilita degli scavi e, piti in generale dellarea in disponibilita con riguardo anche alle costruzioni adiacenti,
sia in corso d'opera che a fine intervento;

- assetto della circolazione idrica superficiale e modifiche indotte con approfondimenti riguardanti in particolare le
modalita di smaltimento e/o drenaggio delle acque di pioggia o di infiltrazione.

Art. 14~ Classe 4b di fattibilita geologica

Aree morfologicamente depresse vulnerabili dal punto di vista idraulico ¢ potenzialmente soggette ad alluvionamento,
ad erosione spondale o arisalita della falda a quote prossime alla superficie.

Fattori limitanti

- acclivita da bassa a nulla; presenza di depressioni morfologiche piii o meno pronunciate di possibile ristagno idrico
¢/o drenaggio difficoltoso o ritardato associato a bassa conducibilita idraulica dei sedimenti (localmente formazione
o presenza di aree paludose);

- vulnerabilita idraulica per prossimita a corsi d'acqua attivi con possibilita di periodici fenomeni di esondazione o
spagliamento e/o di erosione /o gravitativi in corrispondenza delle sponde arginali non protette;

- occorrenza di falde idriche sospese ¢/o del primo orizzonte acquifero a quote prossime al piano campagna o localmente
affioranti;

- presenza di terreni fini a comportamento da semi-coesivo a coesivo con stato di addensamento variabile, generalmente
basso (terreni da sciolti a molto sciolti), con bassa capacita portante e possibilita di cedimenti a breve termine e diffe-
rengiali anche rilevanti.

Parere geologico-tecnico sull'edificazione non favorevole per la sussistenza di condizioni di elevata vulnerabilita
idraulica.

Per gli edifici esistenti sono esclusivamente consentiti:

a) gli interventi di demolizione senza ricostruzione;

b) gli interventi edilizi di cui alla L.R. 12/2005, art. 27, commi a-b e gli adeguamenti necessari per il rispetto delle norme
di legge;

o) gli interventi di ampliamento degli edifici esistenti unicamente per motivate necessita di adeguamento igienico-fun-
zionale, ove necessario, per il rispetto della legislazione in vigore anche in materia di sicurezza del lavoro connessi ad
esigenze delle attivita e degli usi in atto;

d) gli interventi volti a mitigare la vulnerabilita degli edifici e degli impianti esistenti ¢ a migliorare la tutela della
pubblica incolumita con riferimento alle caratteristiche del fenomeno atteso, senza aumenti di superficie e volume,
senza cambiamenti di destinazione d'uso che comportino aumenti del carico insediativo; le sole opere consentite sono
quelle rivolte al consolidamento statico dell’edificio o alla protezione dello stesso;

¢) gli interventi necessari per la manutenzione ordinaria e straordinaria di infrastrutture pubbliche e di interesse pub-
blico;

f) le opere di sistemazione idraulica, di difesa e di monitoraggio dei fenomeni;

) la ristrutturazione e la realizzazione di infrastrutture pubbliche o di interesse pubblico essenziali non altrimenti
localizzabili e relativi impianti, previo studio di compatibilita dell intervento con lo stato di dissesto esistente, fermo
restando che detti interventi dovranno comunque garantire la sicurezza dell’esercizio delle funzioni per cui sono desti-
nati, tenuto conto delle condizioni idrauliche presenti;

h) i cambiamenti delle destinazioni colturali, purché non interessanti una fascia di ampiezza di 4 m dal ciglio della
sponda ai sensi del R.D. 523/1904;

i) Pampliamento o la ristrutturazione degli impianti di trattamento delle acque reflue;

) Pesercizio delle operazioni di smaltimento e recupero dei rifiuti gia autorizzate ai sensi di quanto stabilito all' Art. 9
comma5N.dA PAL
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CAPO4- AREE SOGGETTE AD AMPLIFICAZIONE SISMICA

Art. 16 - Livelli di approfondimento

1) Conriferimento agli scenari di Pericolosita Sismica Locale (PSL) individuati per il territorio comunale di Cocquio
Trevisago con lanalisi di I" livello (inserito nella classe di sismicita 4 rif. Ordinanza del Presidente del Consiglio dei
Ministri n. 3274 del 20 marzo 2003) sono richiesti i seguenti livelli di approfondimento:

IT" livello: in fase pianificatoria per gli scenari PSL Z3 ¢ Z4 solo nel caso di costruzioni di nuovi edifici strategici e
rilevanti di cui al d.d.u.o. n. 19904 del 21 novembre 2003 (o per interventi di ampliamento qualora si tratti di edifici gia
esistenti) ferma restando la facolta dei Comuni di estenderlo anche alle altre categorie di edifici.

M1 livello: direttamente, senza lo studio di 11" livello, nelle zone PSL Z1 e Z2 solo nel caso di costruzioni di nuovi edifici
strategici e rilevanti di cui al d.d.u.o. n. 19904 del 21 novembre 2003 (o per interventi di ampliamento qualora si tratti
di edifici gia esistenti) qualora non sussistano gid prescrizioni maggiormente restrittive di inedificabilita relative alla
Classe 1V di fattibilita geologica; quando, a seguito dell'applicazione del IT* livello all'interno degli scenari PSL Z3 ¢
Z4 la normativa nazionale risulta insufficiente a salvaguardare dagli effetti di amplificazione sismica locale (fattore
di amplificazione Fa calcolato superiore a Fa di soglia comunali forniti dal Politecnico di Milano); in alternativa
allapprofondimenti di I11" livello ¢ possibile utilizzare lo spettro di norma caratteristico della categoria di suolo su-
periore.

Art. 17 -Definizione delle categorie di sottosuolo

1) In ottemperanza a quanto stabilito al § 3.2.2 del D.M. 14 gennaio 2008 di fini della definizione dell'azione sismica di
progetto, si rende necessario valutare effetto della risposta sismica locale mediante specifiche analisi, come indicato
nel §7.11.3 (D.M. 14 gennaio 2008); in assenza di tali analisi, per la definizione dell azione sismica si puo fare riferimento
aun approccio semplificato, che si basa sull'individuazione di categorie di sottosuolo di riferimento (Tab. 3.2.11 ¢ 3.2.111
D.M. 14 gennaio 2008).

IT) Fatta salva la necessita della caratterizzazione geotecnica dei terreni nel volume significativo ai sensi del D.M. 14
gennaio 2008 ¢ obbligatoria la definizione della categoria di sottosuolo mediante indagini geofisiche in foro (down-
hole o cross-hole) o di superficie (SASW— Spectral Analysis of Surface Wawes; MASW-Multichannel Analysis of Sur-
face Wawes o REMI- Refraction Microtremor for Shallow Shear Velocity) per tutte le costruzioni di classe I e IV di
cui al § 24.2 del D.M. 14 gennaio 2008 e per quelle in classe II limitatamente a complessi residenziali ed industriali
strutturalmente consistenti e opere infrastrutturali di maggiore importanza anche se non ricadenti nel d.d.u.o.
21/11/2003 n. 19904 ferma restando la facolta del Comune di richiederla anche alle altre categorie di edifici.

Art. 18 - Opere ed edifici strategici e rilevanti

1) Sono definiti edifici strategici e rilevanti le seguenti tipologie di strutture: Edifici ed opere strategiche di cui al d.d.u.o.
21 novembre 2003 n. 19904 “Approvazione elenco tipologie degli edifici e opere infrastrutturali e programma temporale
delle verifiche di cui all'art. 2, commi 3 e 4 dell'ordinanza p.c.m. n. 3274 del 20 marzo 2003, in attuazione della d.g.r. n.
14964 del 7 novembre 2003”: categorie di edifici e di opere infrastrutturali di interesse strategico di competenza regio-
nale, la cui funzionalita durante gli eventi sismici assume rilievo fondamentale per le finalita di protezione civile. Edi-
fici:

a. Edifici destinati a sedi dell’ Amministrazione Regionale *:

b. Edifici destinati a sedi dell’ Amministrazione Provinciale*:

c. Edifici destinati a sedi di Amministrazioni Comunali *:

d. Edifici destinati a sedi di Comunita Montane *:

e. Strutture non di competenza statale individuate come sedi di sale operative per la gestione delle emergenze (COM,
COC, ecc,):

f. Centri funzionali di protezione civile:

g Edifici ed opere individuate nei piani d’emergenza o in altre disposizioni per la gestione dell’emergenza:
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h. Ospedali e strutture sanitarie, anche accreditate, dotati di Pronto Soccorso o dipartimenti di emergenza, urgenzd e
dccettazione:

i. Sedi Aziende Unita Sanitarie Locali **

j. Centrali operative 118.

* prioritariamente gli edifici ospitanti funzioni/attivita connesse con la gestione dell’emergenza

** limitatamente gli edifici ospitanti funzioni/attivita connesse con la gestione dell’emergenza

Edifici ed opere rilevanti d.d.u.o. 21 novembre 2003 n. 19904

“Approvazione elenco tipologie degli edifici e opere infrastrutturali e programma temporale delle verifiche di cui all art.
2, commi 3 e 4 dellordinanza p.c.m. n. 3274 del 20 marzo 2003, in attuazione della dg.r. n. 14964 del 7 novembre 2003”:
categorie di edifici e di opere infrastrutturali di competenza regionale che possono assumere rilevanza in relazione alle
conseguenze di un eventuale collasso.

Edifici

a. Asili nido e scuole, dalle materne alle superiori;

b. Strutture ricreative, sportive e culturali, locali di spettacolo e di intrattenimento in genere;

c. Edifici aperti al culto non rientranti tra quelli di cui all’allegato 1, elenco B, punto 1.3 del Decreto del Capo del Dipar-
timento della Protezione Civile, n. 3685 del 21.10.2003 (edifici il cui collasso puo determinare danni significativi al pa-
trimonio storico, artistico ¢ culturale—musei, biblioteche, chiese);

d. Strutture sanitarie ¢/o socioassistenziali con ospiti non autosufficienti (ospizi, orfanotrofi, ecc);

¢. Edifici e strutture aperti al pubblico destinate alla erogazione di servizi, adibiti al commercio* suscettibili di grande
affollamento.

* 11 centro commerciale viene definito (D.Lgs. n. 114/1998) quale una media o una grande struttura di vendita nella
quale piii esercizi commerciali sono inseriti in una strutturd a destinazione specifica e usufruiscono di infrastrutture
comuni e spazi di servizio gestiti unitariamente. In merito a questa destinazione specifica si precisa comunque che i
centri commerciali possono comprendere anche pubblici esercizi e attivita paracommerciali (quali servizi bancari, ser-
vizi alle persone, ecc.).

Opere infrastrutturali

a. Punti sensibili (ponti, gallerie, tratti stradali, tratti ferroviari) situati lungo strade “strategiche” provinciali e comu-
nali non comprese tra la “grande viabilita“ di cui al citato documento del Dipartimento della Protezione Civile nonché
quelle considerate “strategiche* nei piani di emergenza provinciali e comunali;

b. Stazioni di linee ferroviarie a carattere regionale (FNM, metropolitane);

c. Porti, aeroporti ed eliporti non di competenza statale individuati nei piani di emergenza o in altre disposizioni per la
gestione dell’emergenza;

d. Strutture non di competenza statale connesse con la produzione, trasporto e distribuzione di energia elettrica;

e. Strutture non di competenza statale connesse con la produzione, trasporto e distribuzione di materiali combustibili
(oleodotti, gasdotti, ecc.);

f. Strutture connesse con il funzionamento di acquedotti local;

g Strutture non di competenza statale connesse con i servizi di comunicazione (radio, telefonid fissa e portatile, televi-
sione):

h. Strutture a carattere industriale, non di competenza statale, di produzione e stoccaggio di prodotti insalubri e/o pe-
ricolosi:

i. Opere di ritenuta di competenza regionale.

IT) Nella progettazione di interventi relativi agli edifici ed alle opere infrastrutturali di cui al decreto del Capo della
Protezione Civile 21 ottobre 2003 ovvero per edifici strategici e rilevanti previsti nelle zone sismiche PSL Z1-Z2 o nelle
zone PSL Z3-Z4 con Fa calcolato>Favalore soglia comunale in funzione del tipo di terreno di fondazione B-C-D-E cosi
come per gli edifici strategici e rilevanti di cui all’elenco tipologico d.d.u.o. della Regione Lombardia n. 19904/03 ¢ non
rientranti nei tipi indicati nel decreto del Capo della Protezione Civile 21.10.2003 si devono applicare le Nuove Norme
Tecniche per le Costruzioni di cui al D.M. 14 gennaio 2008.
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I11) La documentazione di progetto dovra essere comprensiva di:

- indagini geognostiche per la determinazione delle caratteristiche geotecniche dei terreni di fondazione, in termini di
caratteristiche granulometriche e di plasticita e di parametri di resistenza e deformabilita, spinte sino a profondita
significative in relazione alla tipologia di fondazione da adottare e alle dimensioni dell'opera da realizzare;

- determinazione della velocita di propagazione delle onde di taglio nei primi 30 m di profondita al di sotto del prescelto
piano di posa delle fondazioni ottenibile a mezzo di indagini geofisiche in foro o di superficie o attraverso correlazioni
empiriche di comprovata validita con prove di resistenza alla penetrazione dinamica o statica. La scelta della metodo-
logia di indagine dovra essere commisurata all’importanza dell'opera e in ogni caso dovra essere adeguatamente moti-
vata;

- definizione, con indagini o da bibliografia (banca dati regionale), del modulo di taglio G e del fattore di smorzamento
D dei terreni di ciascuna unita geotecnica individuata e delle relative curve di decadimento al progredire della defor-
magione di taglio v ;

- definizione del modello geologico-geotecnico di sottosuolo a mezzo di un congruo numero di sezioni geologico-geotec-
niche, atte a definire compiutamente I'assetto morfologico superficiale, Pandamento dei limiti tra i diversi corpi geolo-
gici sepolti, i loro parametri geotecnici, lassetto idrogeologico e 'andamento della superficie piezometrica;

- individuazione di almeno tre diversi input sismici relativi al sito, sotto forma di accelerogrammi attesi al bedrock (es.
da banca dati regionale o nazionale);

- valutazione della risposta sismica locale consistente nel calcolo degli accelerogrammi attesi al suolo mediante codici
di calcolo bidimensionali o tridimensionali in grado di tenere adeguatamente conto della non linearita del comporta-
mento dinamico del terreno e degli effetti di amplificazione topografica di sito; codici di calcolo monodimensionali pos-
sono essere impiegati solo nel caso in cui siano prevedibili unicamente amplificazioni litologiche e si possano escludere
amplificazioni di tipo topogrdfico;

- definizione dello spettro dirisposta elastico al sito ossia della legge di variazione della accelerazione massima al suolo
alvariare del periodo naturale.

Nella progettazione di interventi relativi agli edifici ed alle opere infrastrutturali di cui al decreto del Capo della Pro-
tezione Civile 21 ottobre 2003 ovvero per edifici strategici e rilevanti previsti nelle zone sismiche PSL Z1-Z2 o nelle zone
PSL Z3-Z4 con Fa calcolato>Fa valore soglia comunale in funzione del tipo di terreno di fondazione B-C-D-E e per gli
edifici strategici e rilevanti di cui all’elenco tipologico d.d.u.o. della Regione Lombardia n. 19904/03 e non rientranti nei
tipi indicati nel decreto del Capo della Protezione Civile 21.10.2003 si devono applicare le Norme Tecniche per le Co-
struzioni di cui al D.M. 14 gennaio 2008.

CAPO 5 - NORME DI POLIZIA IDRAULICA

Art. 19— Norme generali

Fino all’atto di recepimento da parte dell’ Amministrazione Comunale dello studio teso alla determinazione del Reti-
colo idrico Minore ai sensi della dg.r. 25 gennaio 2002, n. 7/7868 «Determinazione del reticolo idrico principale. Tra-
sferimento delle funzioni relative alla polizia idraulica concernenti il reticolo idrico minore come indicato dall’art. 3,
comma 114 della Lr. 1/2000. Determinazione dei canoni regionali di polizia idraulica» ss.mm.ii. previa approvazione
dalla Regione Lombardia Sede Territoriale di Varese su tutte le acque pubbliche valgono i limiti ed i divieti di cui al
R.D.523/1904. Le presenti norme di polizia idraulica si applicano nell’ambito dei corpi idrici appartenenti al Reticolo
Idrico Minore ¢ al Reticolo Idrico Principale e nelle relative fasce di rispetto cosi come identificati nell'apposito studio
esiriferiscono esclusivamente alle problematiche ditipo idraulico pertinenti le predette aree ed a quelle ad esse connesse
¢ rimangono pertanto impregiudicate, anche sotto il profilo autorizzativo, tutte le altre normative di natura diversa.

Art. 20 - Riferimenti normativi generali

At fini delle attivita di polizia idraulica si intendono particolarmente richiamate, in via essenziale ¢ non esaustiva, le
seguenti disposizioni legislative:

OR.D.523/1904;
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0D.G.R 7/7868 del 25.01.2002;
0D.G.R 7/13950 del 01.08.2003;
0D.G.R. 8/8127 del 01.10.2008.
0D.G.R 25 ottobre 2012 - n. 1X/4287.

Art. 21 - Validazione ed applicabilita delle norme

Le presenti norme, ferma restando la loro preventiva approvazione da parte della Sede Territoriale di Varese della
Regione Lombardia, entrano in vigore a posteriori dell'avvenuta esecutivita della delibera di recepimento da parte
dell’Ente gestore per quanto di propria competenza e dovranno essere recepite quale variante ai vigenti strumenti ur-
banistici. In presenza di manufatti esistenti non autorizzati il Comune provvedera, ove possibile, ad imporre la regola-
rizzazione previa valutazione di compatibilita idrogeologica, idrologica ed ambientale: non ¢ possibile regolarizzare
in sanatoria lesistenza di manufatti non conformi al Regolamento stesso. Sino alla avvenuta esecutivita dell'atto di
approvazione del Reticolo Idrico Minore ¢ alla definizione delle fasce di rispetto e delle attivita vietate o soggette ad
autorizzazione, su tutte le acque pubbliche come definite dalla Legge 36/94 e dal relativo regolamento, valgono le di-
sposizioni di cui al RD. 523/1904 ¢, in particolare, il divieto di edificazione sino ad una distanza inferiore a 10 metri.
La predetta fascia di rispetto si deve intendere misurata:

0 a partire dal piede arginale esterno nel caso di presenza di argini in rilevato;

0 dalla sommita della sponda incisa in assenza di argini in rilevato.

Art. 22 - Indirizzi generali d’intervento nei corpi idrici e nelle fasce di rispetto

Gli interventi manutentori ordinari si intendono eseguiti senza alcun mutamento sostanziale della natura delle opere,
dei materiali e delle tecniche applicate nonché senza impatto sul regime idraulico ed idrologico del corso d’acqua. Com-
patibilmente con il raggiungimento degli obiettivi tecnici prefissati da adeguati studi in relazione alle esigenze occor-
renti, gli interventi a carattere straordinario e le opere regimatorie di qualsiasi natura ed importanza si intendono
eseguiti nel rispetto di indirizzi di minima artificializzazione del corso d’acqua e delle sue componenti.

Ovungque tecnicamente possibile, verranno pertanto garantiti, mediante adeguate soluzioni tecnico-progettuali di
basso impatto:

O il rispetto del deflusso minimo vitale del corso d'acqua;

0 il rispetto della continuita biologica entro il corpo idrico;

0 il mantenimento della naturalita delle sponde non precedentemente artificializzate;

0 la rinaturalizzazione, ove compatibile, delle sponde precedentemente artificializzate.

Art. 23 - Attivita vietate nei corpi idrici

Fermo restando ogni altro divieto riferito a normative in vigore e fatto salvo quanto previsto nei successivi articoli del
presente regolamento, nei corpi idrici sono in aggiunta sempre vietate:

0 all'interno dellalveo di piena, le attivita di trasformazione dello stato dei luoghi che modifichino 'assetto morfolo-
gico, idraulico, edilizio ¢ infrastrutturale fate salve le prescrizioni dei successivi articoli;

0 la realizzazione di nuovi impianti di smaltimento e di recupero rifiuti, lampliamento degli stessi impianti esistenti,
nonché lesercizio delle operazioni di smaltimento e recupero dei rifiuti, cosi come definiti dal D.Lgs. 3 aprile 2006 n.
152, fatto salvo quanto previsto al successivo Art. 24;

0 all'interno dellalveo di piena, la realizzazione di nuovi impianti di trattamento delle acque reflue, nonché Pamplia-
mento degli impianti esistenti di trattamento delle acque reflue, fatto salvo quanto previsto al successivo Art. 24;

0 allinterno dellalveo di piena, la realizzazione di complessi ricettivi all aperto;

0 il deposito a cielo aperto, ancorché prowvisorio, di materiali di qualsiasi genere, fatto salvo quanto previsto al succes-
sivo Art. 24;

0 all'interno dell’alveo di piena, le coltivazioni erbacee non permanenti e arboree, fatta eccezione per gli interventi di
bioingegneria forestale e gli impianti di rinaturazione con specie autoctone, per una ampiezza di almeno 10 m dal ciglio
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di sponda, al fine di assicurare il mantenimento o il ripristino di una fascia continua di vegetazione spontanea lungo le
sponde dell’alveo inciso, avente funzione di stabilizzazione delle sponde e riduzione della velocita della corrente;

0 gli interventi che comportino una riduzione apprezzabile o una parzializzazione della capacita di invaso, salvo che
gli stessi prevedano un pari aumento delle capacita di invaso in area idraulicamente equivalente;

U in presenza di argini, interventi e strutture che tendano ad orientare la corrente verso il rilevato e lesecuzione di scavi
o abbassamenti del piano di campagna che possano compromettere la stabilita delle fondazioni dell’argine;

0 Pocclusione totale o parziale delle sezioni di fatto e/o naturali;

0 Poccupazione o riduzione delle aree di espansione e di divagazione dei corsi d’acqua;

0 la formazione di canalizzazioni di qualsiasi natura e di scavi nel terreno adiacente ai corpi idrici ad una distanza
inferiore alla profondita degli argini nel punto corrispondente;

0 i manufatti di attraversamento che comportino:

0 la presenza di un intradosso di altezza inferiore al piano di campagna ovvero al punto di congiunzione delle sponde
nel tratto considerato ove queste siano superiori al piano campagna (corsi d’acqua “pensili”);

0 una riduzione della pendenza dell'alveo mediante manufatti trasversali (briglie e soglie di fondo).

Art. 24 - Attivita autorizzabili

Sono permessi con singoli provvedimenti concessori, autorizzativi o dinulla osta, previo studio di compatibilita dell’in-
tervento con lo stato esistente, le seguenti opere e lavori:

0 la formazione di pennelli, chiuse ed altre opere simili;

0 la formazione di ripari a difesa delle sponde. Di norma potranno essere autorizzate difese radenti (ossia senza re-
stringimento della sezione d’alveo e a quota non superiore al piano campagna), realizzate in modo tale da non deviare
la corrente verso la sponda opposta né provocare restringimenti d’alveo. Tali opere dovranno essere caratterizzate da
pendenze e modalita costruttive tali da permettere laccesso al corso dacqua; la realizzazione di muri spondali verticali
o ad elevata pendenza ¢ la realizzazione di difese spondali con quota superiore al piano campagna potra essere consen-
tita unicamente all’interno di centri abitati e comunque dove non siano possibili alternative di intervento a causa della
limitatezza delle aree disponibili;

0 le piantagioni nelle aree allagabili ed esternamente all'alveo di piena, a qualsivoglia distanza dalla sponda opposta,
quando si trovino di fronte ad un abitato minacciato da erosione, ovvero di un territorio esposto al pericolo di disal-
veamenti;

0 la formazione di rilevati di salita ¢ discesa dal corpo degli argini per lo stabilimento di comunicazione ai beni, ai
manufatti d’uso agricolo, ai guadi ed ai passi dei fiumi e torrenti;

0 la costruzione e ricostruzione, anche senza variazione di posizione e di forma, delle chiuse stabili (paratoie) ed inclini
(mobili, paratie) delle derivazioni, di ponti, ponti canali, attraversamenti di qualsiasi genere, “tombotti” e simili negli
alvei dei fiumi, torrenti, rivi, scolatori pubblici e canali. Gli attraversamenti dovranno essere realizzati secondo la di-
rettiva dell’ Autorita di Bacino “criteri per la valutazione della compatibilita idraulica delle infrastrutture pubbliche e
di interesse pubblico all’interno delle fasce “a” ¢ “b”, paragrafi 3 e 4 approvata con delibera dell’Autorita di Bacino n.
2/°99. 1l progetto di tali interventi dovra comunque essere accompagnato da apposita relazione idrologico-idraulica
attestante che gli stessi siano stati dimensionati per una piena con tempo di ritorno di almeno 200 anni ed un franco
minimo di metri 1,00. Le opere non dovranno comunque comportare un aggravamento delle condizioni di rischio idrau-
lico sul territorio circostante per piene superiori a quelle di progetto. In ogni caso i manufatti di attraversamento co-
munque non dovranno restringere la sezione mediante spalle ¢ rilevati di accesso. Non € ammesso il posizionamento di
infrastrutture longitudinali in alveo che riducano la sezione. In caso di necessita ¢/o di impossibilita di diversa localiz-
zazione le stesse potranno essere interrate. In ogni caso, gli attraversamenti ed i manufatti realizzati al di sotto dell'al-
veo dovranno essere posti a quote inferiori a quelle raggiungibili in base all’evoluzione morfologica prevista dell’alveo
stesso ¢ dovranno comunque essere adeguatamente difesi dalla possibilita di danneggiamento per erosione del corso
d'acqua;
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O lestrazione di materiale lapideo di qualsiasi natura e consistenza dall'alveo dei torrenti, fiumi e canali eseguita in
funzione di attivita preventiva;

0 i dissodamenti di terreni boscati e cespugliati laterali ai fiumi ed ai torrenti fermo restando quanto fissato ai succes-
sivi Artt. 31 ¢ 35;

0 la formazione di ogni nuova opera per la quale le acque scolanti vengano convogliate in recettore diverso da quello
naturale;

0 le opere ed i lavori di protezione civile anche a carattere preventivo eseguiti in alveo e/o nel territorio di pertinenza
del corpo idrico, che vengono pertanto equiparati ad interventi di pubblica utilita e che dovranno essere supportate da
adeguata documentazione tecnica in relazione al tipo di opera o lavoro;

0 i manufatti di attraversamento che comportino una riduzione della pendenza dell alveo mediante manufatti trasver-
sali (briglie e soglie di fondo).

0 gli interventi volti alla ricostituzione degli equilibri naturali alterati e alla eliminazione, per quanto possibile, dei
fattori incompatibili di interferenza antropica;

0 le occupazioni temporanee se non riducono la capacita di portata dell' alveo, realizzate in modo da non arrecare
danno o darisultare di pregiudizio per la pubblica incolumita in caso di piend;

0 i depositi temporanei conseguenti e connessi ad attivitd estrattiva autorizzata ed agli impianti di trattamento del
materiale estratto e presente nel luogo di produzione da realizzare secondo le modalita prescritte dal dispositivo di
autorizzazione;

0 il deposito temporaneo a cielo aperto di materiali che per le loro caratteristiche non si identificano come rifiuti, fina-
lizzato ad interventi di recupero ambientale comportanti il ritombamento di cave;

0 Pesercizio delle operazioni di smaltimento e recupero dei rifiuti gia autorizzate ai sensi di legge (o per le quali sia
stata presentata comunicazione di inizio attivita, nel rispetto delle norme tecniche e dei requisiti richiesti dalla norma-
tiva vigente) alla data di entrata in vigore delle presenti norme, limitatamente alla durata dell'autorizzazione stessa.
Tale autorizzazione puo essere rinnovatd fino ad esaurimento della capacita residua derivante dalla autorizzazione
originaria per le discariche e fino al termine della vita tecnica per gli impianti a tecnologia complessa, previo studio di
compatibilita valicato dall' Autorita competente. Alla scadenza devono essere effettuate le operazioni di messa in sicu-
rezza e ripristino del sito, cosi come definite all'art. 6 del suddetto decreto legislativo;

0 solo esternamente all'alveo di piena, il completamento degli esistenti impianti di smaltimento e recupero dei rifiuti a
tecnologia complessa, quand'esso risultasse indispensabile per il raggiungimento dell'autonomia degli ambiti territo-
riali ottimali cosi come individuati dalla pianificazione regionale e provinciale; i relativi interventi sono soggetti a
parere di compatibilita dell' Autorita competente;

0 Padeguamento degli impianti esistenti di trattamento delle acque reflue alle normative vigenti, anche a mezzo di even-
tuali ampliamenti funzionali;

O solo esternamente all’alveo di piena, gli impianti di trattamento d'acque reflue, qualora sia dimostrata I'impossibilita
della loro localizzazione al di fuori delle fasce, nonché gli ampliamenti e messa in sicurezza di quelli esistenti; i relativi
interventi sono soggetti a parere di compatibilita dell' Autorita Competente;

0 solo esternamente all’alveo di piena, la realizzazione di complessi ricettivi all’aperto;

0 qualsiasi altra attivita che possa comportare alterazioni permanenti all'alveo ed al deflusso delle acque.

Art. 34 - Norme specifiche per la fascia di rispetto

Per fascia di rispetto dei corsi d'acqua, salvo diversa specifica delimitazione, si deve intendere la fascia di territorio
avente larghezza di 10 metri rispetto alla linea di livello di piena ordinaria o, ove maggiormente vincolante, alla linea
di confine catastale. L'eventuale ridelimitazione della fascia di rispetto ¢ proposta da parte della Amministrazione Co-
munale per tratti omogenei laddove sussistano motivate ragioni, previa esecuzione di specifico studio di fattibilita geo-
logico, idrogeologico ed idraulico, redatto secondo i disposti di cui ai punti seguenti, attestante adeguatezza della se-
zione dell’alveo ¢/o della tombinatura e, comunque, non puo comportare una riduzione della stessa a meno di 4 metri.
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Il ridimensionamento della fascia di rispetto idraulico da 10 a 4 metri riguarda esclusivamente i tratti omogenei iden-
tificati sulle tavole di “Individuazione del Reticolo Idrico Principale e Minore e delle relative fasce di rispetto”.
Lefficacia della proposta di riperimetrazione cosi elaborata ¢ subordinata alla preventiva approvazione del compe-
tente S.TER. In aggiunta a quanto stabilito dai precedenti articoli all'interno delle fasce di rispetto cosi definite sono
ammesse:

0 movimentazione e deposito temporanco di materiale tra i 4 metried i 10 metri;

0 gli interventi di demolizione senza ricostruzione; ed inoltre, previa specifica progettazione supportata da studio di
fattibilita geologico, idrogeologico ed idraulico:

0 interventi di manutenzione straordinaria dell'alveo e delle sponde volti al consolidamento ed alla messa in sicurezza
degli stessi;

0 rifacimento di manufatti di attraversamento esistenti.

Per quanto riguarda gli interventi edilizi, la fascia di rispetto come sopra identificata ¢ da intendersi come area di ine-
dificabilita assoluta. Per quanto riguarda gli edifici esistenti, muniti di formale autorizzazione, sono consentiti i soli
interventi di manutenzione ordinaria ¢ straordinaria e di consolidamento strutturale avente carattere conservativo,
cosi come definiti dall'art. 27 commi a) e b) della L.R. n. 12/2005, senza la modifica delle dimensioni volumetriche, ov-
vero quanto previsto dalle NTA del PAI ove presenti e maggiormente restrittive. Non sono comunque consentite modi-
fiche d’uso che comportino incrementi di permanenza di persone all’interno dei luoghi.

Art. 35 - Norme specifiche per la fascia di attenzione

All interno della fascia di attenzione si possono verificare due distinte situazioni, alle quali si applicano normative
differenti:

a.zona di intersezione tra fascia di attenzione ed area edificata;

b. fascia di attenzione in area non edificata.

Per area urbanizzata si intende area edificata e/o edificabile prevista dai singoli PR.G. o P.G.T..

Qualora I Amministrazione Comunale intenda ampliare larea urbanizzata a seguito di variante al P.G.T. ed in rela-
ione a quanto stabilito dalla normativa vigente (D.P.R. 380/2001 ¢ L.R. 12/2005), le aree di attenzione di cui al punto
b) interessate da tale variazione, ricadranno nel caso a), previa verifica di compatibilita idrogeologica, idraulica e fo-
restale: lapprovazione, da parte dell’ Amministrazione Comunale, delle modifiche all’area urbanizzata, comporta au-
tomatica variante alla cartografia del Reticolo Idrico Minore. Caso a) Zona di intersezione tra fascia di attenzione ed
area edificata

1) In aggiunta a quanto stabilito dai precedenti articoli sono ammessi:

0 gli interventi di demolizione senza ricostrugione;

0 gli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria relativi alle reti infrastrutturali;

0 gli interventi di manutenzione ordinaria cosi come definiti dall’ Art. 27 della LR. 12/2005 e ss.mm.ii.;

0 gli interventi di manutenzione straordinaria, restauro, risanamento conservativo e la ristrutturazione, cosi come
definiti dall’Art. 27 della L.R. 12/2005 e ss.mm.ii. che non comportino aumenti di superficie ¢/o volume.

2) In aggiunta a quanto stabilito dai precedenti articoli sono ammessi, previo studio di fattibilita idrogeologico ed
idraulico: movimentazione di terreno dinatura e volume eccedente le attivita di normale pratica agronomico-forestale:
0 taglio e sradicamento di alberi;

0 opere di captazione;

U cambio di destinazione d’uso del suolo;

0 nuove edificazioni;

0 le azioni volte a mitigare la vulnerabilita degli edifici e degli impianti esistenti e a migliorare la tutela della pubblica
incolumita con riferimento alle caratteristiche del fenomeno atteso. Le sole opere consentite sono quelle rivolte al con-
solidamento statico dell’edificio o alla protezione dello stesso;
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0 la ristrutturazione e la realizzazione di infrastrutture lineari ¢ a rete riferite a servizi pubblici essenziali non altri-
menti localizzabili. Gli interventi devono comunque garantire la sicurezza dell’esercizio delle funzioni per cui sono de-
stinati, tenuto conto delle stato di dissesto in essere;

0 gli interventi per la mitigazione del rischio idrogeologico ¢ idraulico presente e per il monitoraggio dei fenomeni;

0 gli interventi di manutenzione straordinaria, restauro, risanamento conservativo e la ristrutturazione, cosi come
definiti dall’Art. 27 della L.R. 12/2005 e ss.mm.ii. che comportino aumenti di superficie e/o volume, fatti salvi gli ade-
guamenti necessari per il rispetto delle norme di legge.

Caso b) Fascia di attenzione in area non edificata

1) Sono ammessi gli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria relativi alle reti infrastrutturali.

2) Sono ammessi, previo studio di fattibilita idrogeologico ed idraulico:

0 le opere di captazione;

0 la ristrutturazione e la realizzazione di infrastrutture lineari e a rete riferite a servizi pubblici essenziali non altri-
menti localizzabili. Gli interventi devono comunque garantire la sicurezza dell’esercizio delle funzioni per cui sono de-
stinati, tenuto conto delle stato di dissesto in essere;

0 gli interventi per la mitigazione del rischio idrogeologico ¢ idraulico presente e per il monitoraggio dei fenomeni;

0 gli interventi connessi con l'attivita agricola cosi come definita dall’Art. 59 della L.R. 12/2005 ¢ ss.mm.ii.

3) Sono ammessi, previo studio di fattibilita idrogeologico ed idraulico, sempre che lintervento risulti compatibile con
gliindirizzi di pianificazione forestale generale:

0 taglio e sradicamento di alberi.

Per gli edifici isolati, non ricompresi all'interno del perimetro dell’area urbanizzata ma ricadenti all’interno della fa-
scia di attenzione, vale quanto stabilito dall’Art. 35 caso a.

Direttive per lo studio di fattibilita geologica, idrogeologica ed idraulica

Lo studio di compatibilita deve identificare e quantificare gli effetti dell'intervento in progetto sul corso d’acqua ri-
spetto alle condizioni fisiche ¢ idrologiche precedenti alla realizzazione dello stesso, ovvero deve, in linea generale:

a. verificare che le opere previste non modifichino sensibilmente lequilibrio idrologico ed idraulico del corso d’acqua ed
il regime di deflusso delle acque superficiali delle aree ad esso afferenti;

b. verificare che il rischio idrogeologico ed idraulico connesso alla presenza del corso d’acqua sia compatibile con le
opere previste;

c. valutare tutti i possibili presidi volti a mitigare sia il rischio idraulico connesso alla presenza del corso d'acqua, sia
leffetto indotto dalle opere previste sul regime di deflusso delle acque superficiali.

In particolare, ai fini della valutazione di compatibilita, la relazione tecnica deve evidenziare i seguenti punti:

1. Modifiche indotte sul profilo di piena. Rappresentano sia leffetto di restringimenti di sezioni o di ostacoli al deflusso
nel tratto di corso d’acqua interessato derivanti dall’intervento, sia leffetto dato dall’aumento delle portate conse-
guente alla realizzazione di nuove superfici impermeabilizzate: le modifiche devono essere quantificate sulla base del
confronto tra il profilo di piena in condizioni indisturbate e quello a intervento realizzato; vanno inoltre evidenziati,
qualora presenti, effetti temporanei dello stesso tipo connessi alle fasi di realizzazione dell'opera.

2. Riduzione della capacita di invaso dell'alveo. Vanno quantificate, ove presenti, le riduzioni delle superfici allagabili
causate dalla realizzazione dell'intervento e I'effetto delle stesse in termini di diminuzione della laminazione in alveo
lungo il tratto fluviale, per mezzo delle simulazioni idrauliche adeguate mettendo in evidenza la riduzione del volume
di invaso e il corrispondente aumento del colmo di piena.

3. Interazioni con le opere di difesa idrauliche (opere di sponda e argini) esistenti. Vanno evidenziate localizzazione e
caratteristiche strutturali degli elementi costituenti parte delle opere in progetto che danno luogo alle possibili intera-
zioni e gli accorgimenti adottati (distanze di rispetto, soluzioni costruttive) per garantire assenza di effetti negativi
sulla stabilita e sull’efficienza di funzionamento delle opere idrauliche.

4. Opere idrauliche in progetto nell ambito dell'intervento. Nel caso in cui 'intervento in progetto comporti la necessita
di realizzare opere idrauliche di sistemazione dell’alveo, queste ultime vanno definite a livello di progetto definitivo,
esplicitandone la compatibilita e lintegrazione con le opere idrauliche esistenti.
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5. Modifiche indotte sull'assetto morfologico planimetrico e altimetrico dell'alveo di inciso ¢ di piena. Valutazione degli
effetti della soluzione progettuale proposta per lintervento in rapporto all’assetto morfologico attuale dell’alveo ¢ alla
sua prevedibile evoluzione, con evidenziazione degli elementi che garantiscono I'assenza di modificazioni indotte sia
sull'alveo inciso (effetti erosivi di fondo /o di sponda, modificazioni di tracciato planimetrico) che su quello di piena
(attivazione divie di deflusso preferenziali incompatibili con lassetto ¢ le opere esistenti).

6. Modifiche indotte sulle caratteristiche naturali e paesaggistiche della regione fluviale. Vanno evidenziate le modifi-
cazioni conseguenti alla realizzazione dell'opera e gli interventi di mitigazione adottati, con particolare riferimento
alle emergenze connesse al sistema fluviale ¢ alle componenti naturalistiche, ambientali e paesistiche piut sensibili nei
confronti degli effetti indotti dalla realizzazione dell'opera.

7. Condizioni di sicurezza dell'intervento rispetto alla piena. Vanno evidenziate le condizioni di stabilita delle opere
costituenti I'intervento in relazione alle sollecitazioni derivanti dalle condizioni di deflusso in piena con riferimento in
particolare agli effetti connessi ai livelli idrici di piena e a quelli derivanti dell’azione erosiva della corrente sulle strut-
ture ¢ sulle fondazioni. Vanno inoltre evidenziati gli accorgimenti ¢ le misure tecniche adottati al fine di evitare condi-
zioni di pericolo per le persone e di danno per i beni, come pure le eventuali riduzioni temporanee.

8. Interventi di mitigazione. Vanno indicate le misure da adottare al fine di rendere compatibili le opere in progetto e/o
le previsioni degli strumenti urbanistici vigenti con lo stato dei luoghi, in relazione al loro grado di pericolosita e di
vulnerabilita, ai tempi necessari per gli interventi, agli oneri conseguenti ed al mantenimento dell’equilibrio idrogeolo-
gico ed idraulico dell’area.

Inoltre, la relazione tecnica dovra contenere i seguenti aspetti:

0 Indagine storica dei dati disponibili sulle eventuali esondazioni e/o criticita idrauliche manifestatesi in passato.

U Caratterizzazione geotecnica dell’area interessata dalle opere in progetto per valutare la possibilita di smaltimento
nel sottosuolo delle acque scolanti da nuove superfici impermeabilizzate.

0 In generale, in caso di esondazione, delimitazione alla scala opportuna del perimetro delle aree allagabili e di even-
tuali dissesti, delle quote del battente idrico atteso nelle aree interessate dalle opere in progetto e delle direzioni di de-
flusso principale della corrente.

0 In caso di esondazione in aree di conoide, predisposizione di uno studio che individui, alla scala opportuna, il perime-
tro della conoide ¢ che tenga in considerazione gli effetti del trasporto solido sui regimi di deflusso e sulle eventuali
esondazioni del corso d’acqua.

Per quanto eventualmente non specificato, si puo fare utilmente riferimento alle linee guida contenute nella Direttiva
P.AL n. 4 contenente i criteri per la valutazione della compatibilita idraulica delle infrastrutture pubbliche e di inte-
resse pubblico all'interno delle fasce “A” ¢ “B” approvata con deliberazione del Comitato Istituzionale n. 2 dell'11 mag-
gio 1999.

Alla luce dell'identificazione del RIM, la definizione delle fasce di rispetto dei corsi d’acqua costi-
tuenti il Reticolo Idrico Minore ¢ stata effettuata secondo quanto prescritto dalla normativa vigente
(R.D. 523/1904 e seguenti), nonché da quanto indicato dalla D.G.R. 7/13950 del 01.08.2003. Per la
definizione delle stesse, pertanto, si sono utilizzati i seguenti criteri:

L. identificazione di una fascia di rispetto assoluto di ampiezza pari a 4 metri per i corsi d’acqua e le
loro divagazioni identificati come Reticolo Idrico Principale e Minore;

2.identificazione di una fascia di rispetto pari a 10 metri e restringibile fino ad un massimo di 4 metri
previa verifica idraulica per i corsi d’acqua identificati come Reticolo Idrico Principale e Minore
lungo i tratti tombinati e/o coperti, nei casi previsti dall’Art. 18 del regolamento di polizia idraulica;
3. identificazione di una fascia di rispetto di ampiezza pari a 10 metri per i corsi d’acqua e le loro
divagazioni identificati come Reticolo Idrico Principale e Minore lungo i tratti scoperti;

4. identificazione di una fascia di rispetto di ampiezza variabile per i corsi d’acqua identificati come
Reticolo Idrico Principale e Minore che tiene conto delle aree di conoide ad alto rischio idrogeologico
di sovralluvionamento e delle aree pit sensibili dal punto di vista idrogeologico attualmente indivi-
duate a pericolosita pit elevata;
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5. identificazione di una fascia di attenzione di ampiezza variabile per i corsi d’acqua identificati
come Reticolo Idrico Principale e Minore che tiene conto delle aree di conoide a moderato rischio
idrogeologico di sovralluvionamento e delle aree pitl sensibili dal punto di vista idrogeologico attual-
mente individuate a pericolosita moderata;

0. identificazione di una fascia di attenzione di ampiezza indicativa pari a 100 metri, in analogia con
quanto stabilito dal R.D. 25 luglio 1904 Art. 97 punto ¢, che tiene conto delle aree boscate e delle zone
montane, modificata, in seguito, alla luce dell’esistenza di evidenze morfologiche (crinali e creste
spartiacque), manufatti antropici (strade o piste) ed aree urbanizzate.

SCHEDA TECNICA CORSO D'ACQUA N. 32

Denominazione del corso d'acqua: RIALE DI COCQUIO

Quota allo shocco (m s..Ii.m.): 237 Foce e shocco: Fiume Bardello

Quota massima (m s.l.m.): 520 Dislivello: 283 m

Comuni toccati od attraversati: Cocquio Trevisago

Bacino di appartenenza: Fiume Bardello

Reticolo idrico di appartenenza: Principale dall'attraversamento della SP 39 allo sbocco nel fiume
Bardello

Codice tratto principale (D.G.R 8/8127 2008): VA33
INumero d’iscrizione negli elenchi delle acque pubbliche: 189/C

ANAGRAFICA DEL CORSO D'ACQUA

Denominazione attuale: Fiume Bardello
Immissari: affluenti laterali non rubricati

Ordine principale del bacino: 2

Ordine massimo sottobacini: 3

Descrizione del corso d'acqua:
flluente del Fiume Bardello dove vi sfocia in Cascina Laghetti, Comune di Cocquio T. Si
rigina a monte della Loc. Cerro in comune di Cocquio Trevisago e raccoglie le acque di
arte del versante Sud-Ovest del Campo dei Fiori, a partire dalla piana di Caldana, e del

Monte della Rocca. Ha carattere collinare e torrentizio. Attraversa, con tratti tombinati, il

entro abitato di Cocquio e a sud della SP 39 presenta opere di regimazione. Non
resenta tratti tombinati. Dal confronto con la cartografia catastale si evidenzia la
eviazione del torrente in loc. Cascina Lagheth

JLunghezza massima asta fluviale: 3516 m Centro abitato 200 m (Cocquio)
Fuori centro abitato: 3316 m

Affluenti ramificati:

32a

Affluenti non ramificati:
32/1, 32/2

INDIVIDUAZIONE SOMMARIA PUNTI CRITICI

a) Tratto ail'interno del centro abitato di Cocquio: dissesto dell'alveo e/o delle sponde, materiale di deposito
Ipresente in alveo con fenomeni di erosione e trasporto solido.

SEZIONI RILEVATE

TRATTI TOMBINATI

Fig. 3.19. Scheda del Riale di Cocquio (fonte: Piano di governo del territorio)
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3.5. Analisi geometrica e morfologica del compendio

Il compendio oggetto della presente perizia di stima riguarda, quindi, la possibile alienazione di un
bene disponibile indicato dal PGT come proprieta comunale afferente alla ex-piattaforma ecologica,
su cui oggi insiste un impianto radio base esistente. L’area di studio ¢ allocata in un contesto carat-
terizzato da elementi di pregio paesaggistico e naturalistico con edilizia agricola abbastanza rada,
oltre ad un intorno boschivo che si trova in prossimita di strutture comunali ed un elemento del re-
ticolo idrico minore, in posizione comoda per raggiungere il centro cittadino del Comune e le princi-
pali aste viarie e ciclopedonali.

Ortofoto 2007 Scala 1:5.000
Ortofoto digitali a colon Terraltaly 1t2000 - aggiomamento 2007 - © Compagnia Generale Ripreseaeree. Si tratta delle
ortofoto digitali relative al territorio regionale, prodotte nell'estate del 2007 alla scala nominale 1:10.000, con risoluzione al

terreno 0.5 m. Regione Lombardia ha acquisiato la licenza d'uso per lintero territorio regionale. Le immagini possono essere
utilizzate esclusivamente dai soggetti titolari di licenza o sub-licenza e non possono essere diffuse a terzi.

Fig. 3.20. Area in analisi ortofoto del 2007 (fonte: Attestato del territorio Regione Lombardia)
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La proprieta pubblica si estende su un appezzamento di terreno di circa 1.365 mq con accesso da via
Cascina Laghetti, tramite apposito accesso carraio su strada bianca, a cui si accede a mezzo di un
cancello carraio. Il complesso contiene una piattaforma in cemento armato, alcuni manufatti di ser-
vizio e un impianto radio base.

Ortofoto 2015 AGEA Scala 1:2.000
Immagini rilevate da AGEA (Agenzia per le erogazioni in agricoltura) da giugno a settembre del 2015. La copertura regionale
e stata rilevata con due diverse rnisoluzioni: 50x50 cm nelle zone montane alpine e 20x20 nelle zone di pianura e

appenniniche. La scala di visualizzazione consigliata & 1:1.000. | dali sono soggetli a copyright, possono essere forniti solo
ad Enti pubblici e non a soggetti privati.

Fig. 3.21. Area in analisi ortofoto del 2015 (fonte: Attestato del territorio Regione Lombardia)
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Carta Tecnica Regionale (aggiornata dai Database Topografici) Scala 1:5.000

Il dato e costituito dalla Carta tecnica Regionale 1:10000 ed. 1980-94, progressivamente aggiornata dai raster della nuova
carta tecnica prodotta dai database topografici che costituiscono la nuova base geografica di riferimento sia per il Sistema
Informativo Territoriale regionale, sia per | Sistemi Informativi Terntoriali locali. | contenuti corrispondono quasi del tutto a
quelii della cartografia tecnica e comprendono: 1) elementi/entita di tipo geometrico (reticolato chilometrico, coordinate
geografiche, punti quotati, curve di livello); 2) elementi del paesaggio naturale (reficolato idrografico, laghi, rilievi,
vegetazione, etc..), 3) elementi del paesaggio antropico (insediamenti, strade, ferrovie, canali, colture agricole, etc...), 4)
limiti amministrativi; 5) toponimi.

Fig. 3.22. Area in analisi sulla CTR (fonte: Attestato del territorio Regione Lombardia)
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DbTR - Database topografico regionale Scala 1:5.000

Il Database Topografico Regionale (DBTR), costituisce la base cartografica digitale di riferimento per tutti gli strumenti di
pianificazione predisposti sia dagli enli locali che dalla Regione, come definito all'art. 3 della Lr. 12/2005 per il Governo del
territorio. | contenuti principali riguardano: strade, ferrovie, ponti, viadotti, gallerie, edifici e pertinenze, manufatti edilizi, corsi
d'acqua naturali e artificiai con relativi alvei, laghi, dighe, opere idrauliche, reti eletiriche, cascate, altimetria, cave e
discariche, coperture vegetali suddivise in boschi, pascoli, colture agricole, verde urbano e aree prive di vegetazione. Il DBT
& realizzato in collaborazione con gli enti locali per avere un riferimento cartografico unitario e omogeneo per tutti i comuni, le
province e la regione.

Fig. 3.23. Area in analisi sul DBT(fonte: Attestato del territorio Regione Lombardia)
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Immagine mosaicata delle foto Aeree Volo GAIl (Gruppo Aereo ltaliano) 1954-55 Scala 1:10.000

Immagine aerea dell'intero territorio regionale relativa agli anni 1954-1955, ottenuta tramite elaborazione dei fotogrammi del
volo GAl, realizzato dal Gruppo Aereo ltaliano negli anni 1854-1955, che costitui la prima ripresa stereoscopica in B/N
dell'intero territorio italiano. Questo volo & un prezioso documento storico del territorio nellimmediato dopo-guerra. La ripresa
@ stata condotta in maniera differente per il territorio montano e di pianura. L'altezza di volo nella parte montana & stata di
circa 10.000 m con una scala media dei fotogrammi di circa 1:45.000. Nella zona di pianura l'altezza di volo & stata di circa
5.000 m con una scala media dei fotogrammi di circa 1:33.000.

Fig. 3.24. Area in analisi nel 1954 (fonte: Attestato del territorio Regione Lombardia)
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Ortofoto 1975 Scala 1:5.000

Si tratta di ortofoto In b/n realizzate a partire da fotogrammi del volo aereo 'ALIFOTO 1975' con scala media 1:15.000.
L'intera area di progetto & stata suddivisa in blocchi e la triangolazione aerea é stata eseguita su ogni singolo blocco. La
suddivisione in blocchi ha tenuto conto della topografia del terreno, del piano del volo analogico. La scansione di tutti i
negativi € avvenuta con scanner fotogrammetrico ad accuratezza geometrica di +2um ed elevata performance radiometrica
con ‘range’ dinamico di 12bit e 'density range' a 3.4D o maggiore. La scansione & stata eseguita con risoluzione ottica reale
di 1200dpi, con conseguente dimensione del pixel dellimmagine digitale di circa 30cm

Fig. 3.25. Area in analisi nel 1975 (fonte: Attestato del territorio Regione Lombardia)
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Fig. 3.26. Vista generale dell'area da nord (fonte: Google Streetview)

Fig. 3.27. Vista generale dell’area da sud (fonte: Google Streetview)
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Fig. 3.29. Prese fotografiche dell'impianto radio base (fonte: immagini scattate in data 11/09/2023)
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Fig. 3.32. Classi di altitudine (fonte: Attestato del territorio Regione Lombardia)
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Fig. 3.34. Tipologia di dissesti (fonte: Attestato del territorio Regione Lombardia)
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Fig. 3.35. Vista tridimensionale dell'area (fonte: Portale cartografico nazionale e Geoportale Regione Lombardia)
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3.6. Analisi paesaggistica del compendio

Attualmente I'area ¢ interessata da dinamiche di abbandono, ma potrebbe essere rivitalizzata attra-
verso l'alienazione a favore della societa che gia detiene 'uso della medesima attraverso un impianto
radio base esistente, che ne manterrebbe le caratteristiche ad alta permeabilita, pur valorizzandone
la collocazione. Questo compendio potrebbe portare ad una significativa integrazione nel contesto,
soprattutto a livello naturalistico e paesaggistico.

[ fy VIEWER GEOGRAFICO 2D - GEOPORTALE

STRUMENTI

COCOAUS - TREVISAGD

EX PIATTAFORMA RFIUT

Fig. 3.36. Classificazione urbanistica del compendio (fonte: Geoportale Regione Lombardia)

L'area in esame & un sito interstiziale posto all'interno di un contesto agricolo ad elevata valenza paesaggistica e naturalistica.
La destinazione a servizi attualmente in essere non presuppone alcuna tutela ambientale, né una qualificazione naturalistica
specifica. Si tratta, di fatto, di una destinazione che deriva da un precedente utilizzo a piattaforma ecologica comunale, che,
in caso di inutilizzo prolungato, potrebbe produrre ulteriore abbandono e degrado ambientale che potrebbe dequalificare
I'intero comparto.

Larea, nella precedente pianificazione, era stata destinata a piattaforma ecologica, una funzione che presuppone la realiz-
zazione di appositi manufatti, che poco si adattano ad un contesto dove si vogliono preservare determinati valori ambientali.
Cio dimostra che il sito & caratterizzato da un contesto particolarmente importante dal punto di vista paesaggistico, ove
numerose le ragioni che rimandano a tutele o livelli di protezione dei caratteri ambientali e paesaggistici presenti, in quanto
il sito ¢ contornato da preesistenze agricole importanti e da un contesto a vocazione naturalistica inserito nelle reti ecologi-
che di diverso tipo. Si rilevano evidenti valenze paesaggistiche: il contesto piti generale si connota per i valori ambientali
specifici che esprime e che la valorizzazione di quest’area consentirebbe di migliorare in generale. In queste aree, infatti, il
“paesaggio” va analizzato come un contesto periurbano, identificabile attraverso alcune componenti essenziali: la mancanza
di aree edificate (ad eccezione di alcune funzioni agricole e a servizi) e la quantita e la qualita del verde territoriale, la cui
omogeneita richiede di provare a risolvere i limitati episodi di degrado e abbandono, al fine di addivenire a una struttura
territoriale compiuta, ben riconoscibile e strutturata all'interno di un assetto infrastrutturale ben definito.

1l paesaggio periurbano, oggi per lo pitt composto da frammenti di citta alle volte nate in maniera spontanea e del tutto prive
di una struttura pianificata, deve essere necessariamente riqualificato attraverso un’operazione di connessione e di ricuci-
tura urbana. Tale operazione si pud concretizzare anche tramite la valorizzazione delle aree interstiziali, come nel caso in
oggetto, all'interno delle quali deve essere preservata la componente del verde esistente, che in questo modo tendera a qua-
lificare I'intero tessuto, al contrario di un'area che, con il suo inutilizzo, potrebbe rappresentare un episodio di degrado am-
bientale, non trovando un effettivo riconoscimento funzionale. Il sito in oggetto andra valorizzato in futuro, possibilmente
pensandolo come un’'oasi di verde all'interno di un contesto periurbano, ma come un punto di appoggio alla fruizione del
territorio circostante a valenza naturalistica né paesaggistica. Il contesto in cui & inserito ¢ caratterizzato dalla presenza di
un territorio agricolo a bassa densita, costituito da rari episodi edilizi destinati a funzioni agricole e a servizi. La componente
naturale e agricolo ha, quindi, un ruolo decisamente preponderante nel contesto.
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Fig. 3.37. Evoluzione dell'area nelle ortofoto di Regione Lombardia: 1954-1998 (fuori scala; fonte: Geoportale Regione Lom-
bardia)
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Fig. 3.38. Evoluzione dell'edificato nelle foto acree: 1988-1994 (fuori scala; fonte: Geoportale nazionale)
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Fig. 3.39. Evoluzione dell’area nelle ortofoto di Regione Lombardia: 2003-2012 (fuori scala; fonte: Geoportale Regione Lom-
bardia)
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Fig. 3.40. Evoluzione dell'edificato nelle foto aeree: 2000-2012 (fuori scala; fonte: Geoportale nazionale)
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Fig. 3.41. Evoluzione dell'area nelle ortofoto di Regione Lombardia: 2015-2021 (fuori scala; fonte: Geoportale Regione Lom-
bardia)
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Fig. 3.42. Ortofoto attuale (fuori scala; fonte: Apple Maps)
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4. Analisi del mercato immobiliare locale

L'area oggetto della presente perizia di stima si colloca all'interno di un quadro complesso, poiché
riguarda il procedimento potenziale alienazione di un’area ad uso servizi, che ospitava in prece-
denza la piattaforma ecologica comunale, su cui insiste un impianto radio base. Un simile oggetto di
studio propone una serie di difficolta dal punto di vista metodologico, essendo necessario appro-
fondire un mercato immobiliare di riferimento, il quale presenta notevoli problematicita, soprat-
tutto, ai fini della stima dei valori di caratteristiche che non hanno corrispondenti diretti in termini
di parametri di valore all'interno dell’area di riferimento, oltretutto, nella situazione di instabilita
creatasi a valle della pandemia.

Attualmente, a differenza di quanto accaduto nella provincia di Varese negli anni della costruzione e
dell'apertura dell’hub di Malpensa, il mercato immobiliare ha subito una battuta d’arresto abba-
stanza visibile, che sembrava essersi interrotta nella seconda parte del 2014. I dati immobiliari relativi
al 2017 hanno fatto segnare un incremento dei prezzi del nuovo, soprattutto, per cio che riguardava
le abitazioni in classe energetica alta. L'incremento registrato andava di pari passo con I'aumento
delle cosiddette “transazioni normalizzate™, ovvero dell'indice che sintetizza le compravendite sin-
gole di proprieta immobiliari. [’'andamento dei mercati locali ¢ fortemente influenzato dallo stato
dell'economia italiana nel suo complesso e dall’attuale situazione dovuta alla pandemia mondiale e le
previsioni per il 2024 non potranno che incidere ulteriormente sul relativo stato.

Andamento trimestrale del NTN Andamento annuale del NTN

totali e capoluoghi totali e capoluoghi

00 25.000
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2 000 & - .

1.000 1

Andamento trimestrale del NTN Andamento annuale del NTN
totale, capoluogo e resto della provincia totale, capoluogo e resto della provincia

20111

Fig. 4.1. Andamento del NTN totale rispetto ai dati aggregati per capoluogo e resto della provincia di Varese (fonte: rie-
laborazione propria su dati Agenzia delle Entrate)

! Per maggiori informazioni: https://www.agenziaentrate.gov.it/wps/wem/connect/f8349bf0-6a8c-417e-b44d-c0c862{t6b35/NotaMetodolo-
gica_20180522_compravendite.pd2MOD-AJPERES&CACHEID-f8349b{0-6a8c-417e-b44d-c0c862£f6b35.
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Fig. 4.2. Andamento del NTN a livello trimestrale e annuale rispetto ai dati aggregati per provincia, capoluogo e resto del
territorio di Varese (fonte: rielaborazione propria su dati Agenzia delle Entrate)
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Fig. 4.3. Andamento del NTN a livello trimestrale e annuale nel resto della provincia di Varese suddivisi per destinazioni
d'interesse (fonte: rielaborazione propria su dati Agenzia delle Entrate)
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41. Analisi del sistema economico italiano e mondiale

Come ha evidenziato Banca d’Italia nella sua relazione sull'andamento dell’economia italiana nel
2020, nell’'annualita precedente alla presente, «la pandemia di Covid-19 ha avuto effetti estremamente
gravi sul piano umano, sociale ed economico. Oltre 160 milioni di persone sono state contagiate e pitt
di 3 milioni hanno perso la vita. Secondo le stime del’FMI, nel 2020 il PIL mondiale & diminuito del
3,3 per cento, la pit forte contrazione dalla Seconda guerra mondiale; il commercio, anche a seguito
delle restrizioni alla mobilita di merci e persone, si & ridotto dell’8,9 per cento?». A inizio 2020, I'eco-
nomia italiana aveva consolidato i trend in recupero iniziati nel 2013 e proseguiti da allora senza
interruzioni, sebbene con un andamento meno sostenuto rispetto agli altri paesi dell’area dell'Euro,
prima della battuta d’arresto inevitabilmente dovuta al lockdown?, con un'ulteriore nota positiva

2 Come riporta la sintesi della Relazione di Banca d'Ttalia, «la diffusione del virus ha investito 'intera economia globale; con le successive ondate epide-
miche gli effetti economici si sono manifestati in misura diversa tra settori e aree geografiche, riflettendo la severita della pandemia a livello locale e le
risposte delle politiche economiche. Le politiche monetarie hanno evitato che la crisi pandemica si tramutasse in una crisi finanziaria, garantendo la
liquidita sui mercati e favorendo il credito attraverso diverse iniziative, tra cui programmi di acquisto di titoli, adottati per la prima volta anche dalle
banche centrali di alcune economie emergenti. Le politiche di bilancio hanno svolto un ruolo cruciale nel sostenere i redditi delle famiglie e delle im-
Pprese, soprattutto nei paesi avanzati, scongiurando che si innescasse un ampliamento della crisi. Le condizioni sui mercati finanziari, dopo il repentino
deterioramento osservato nella fase iniziale della pandemia, sono diventate progressivamente piu distese. Dagli ultimi mesi del 2020 il rafforzamento
delle prospettive di crescita, alimentato dalle notizie sulla disponibilita di vaccini, ha contribuito alla riduzione dell’avversione al rischio degli investi-
tori e alla risalita dei tassi di interesse a lunga scadenza, in particolare negli Stati Uniti. La crisi ha colpito soprattutto le fasce pint deboli della popola-
zione e i paesi pitt vulnerabili, accrescendo i rischi di un aumento delle disuguaglianze nei prossimi anni. Secondo la Banca Mondiale la pandemia ha
arrestato per la prima volta da oltre vent’anni la riduzione del numero di persone in poverta estrema. In questo contesto, il sostegno della comunita
finanziaria internazionale alle economie piu fragili e il progresso delle campagne di vaccinazione saranno determinanti per creare i presupposti per
luscita dalla crisi, ridurre l'incertezza economica e accelerare il ritorno alla crescita».

3 Come riporta la sintesi della Relazione di Banca d'Italia, «il PIL dell'area dell'euro ha segnato la contrazione pitt pesante dall’avvio dell'Unione monetaria.
La dinamica dellattivita economica in corso d’anno ha rispecchiato I'andamento dell’epidemia e delle conseguenti misure di contenimento: alla forte ridu-
zione dei primi due trimestri ha fatto seguito nei mesi estivi un marcato recupero, che si & perd interrotto in autunno. Il saggio di risparmio delle famiglie &
salito, risentendo della flessione della spesa indotta dalle limitazioni alla mobilita e dal rafforzamento dei moventi precauzionali. La diminuzione dell'infla-
zione, scesa allo 0,3 per cento nella media dell'anno, ha riflesso il calo della domanda globale, dei prezzi dell'energia e dell’attivita interna. Il rialzo dei primi
mesi del 2021 ha risentito del recupero della componente energetica, ma anche di fattori temporanei il cui impatto dovrebbe in buona parte riassorbirsi in
corso d’anno. Nel medio periodo le prospettive dei prezzi restano deboli, benché in ripresa. La risposta delle politiche di bilancio alla crisi pandemica & stata
incisiva, attraverso una molteplicita di strumenti, tra cui I'attivazione della clausola di salvaguardia generale del Patto di stabilita e crescita, 'aumento della
flessibilita nell'utilizzo dei fondi di coesione europei e 'adozione di un quadro temporaneo di regole sugli aiuti di Stato. L’accordo dello scorso luglio sul
programma Next Generation EU (NGEU) per il finanziamento comune dei piani dei singoli paesi a sostegno della ripresa rappresenta un'innovazione di
rilevanza storica. Lorientamento espansivo della politica di bilancio & stato comune a tutti i paesi membri e ha risposto alla gravita della recessione. Secondo
le ultime stime della Commissione europea il rapporto tra I'indebitamento netto e il prodotto ¢ aumentato di 6,6 punti percentuali nella media dell'area
dell'euro; quello tra debito pubblico e PIL ¢ salito di poco piu di 14 punti.

In risposta ai rischi generati dalla pandemia per l'attivita economica, la stabilita dei prezzi e la trasmissione della politica monetaria, la Banca centrale
europea ha adottato con decisione misure espansive. Nel marzo dello scorso anno gli interventi hanno contrastato le fortissime turbolenze sui mercati
finanziari e reso possibile la loro stabilizzazione; hanno poi consentito di mantenere condizioni di finanziamento accomodanti per le famiglie, le imprese e
i governi, essenziali per fronteggiare la flessione dell’economia. Le condizioni delle operazioni di rifinanziamento a lungo termine sono state rese piti favo-
revoli; & stato rafforzato il programma di acquisto di attivita finanziarie; & stato avviato e a piu riprese ampliato il nuovo programma di acquisto di titoli
pubblici e privati per lemergenza pandemica (Pandemic Emergency Purchase Programme, PEPP). La sua conduzione flessibile lo distingue dai precedenti pro-
grammi; ha permesso di intervenire rapidamente dove e quando pitt necessario, svolgendo un ruolo indispensabile per contrastare le tensioni sui mercati
finanziari. In dicembre il Consiglio direttivo della BCE ha potenziato il PEPP e ha deciso che gli acquisti saranno volti a mantenere condizioni di finanzia-
mento favorevoli per un periodo prolungato, regolandone I'importo mensile in modo flessibile, tenendo conto sia dell’andamento dei rendimenti dei titoli
sovrani e di altri indicatori finanziari sia delle prospettive dell'inflazione. Nel marzo scorso il Consiglio ha deciso di aumentare significativamente, fino a
giugno, il volume degli acquisti mensili nell’ambito del PEPP. Aumenti ampi e persistenti dei rendimenti non appaiono giustificati dalle attuali prospettive
economiche e verranno contrastati. Il Consiglio resta determinato, anche dopo la fine della crisi, a intervenire con tutti gli strumenti disponibili per sostenere
la crescita e assicurare un ritorno stabile dell'inflazione, ancora troppo bassa, verso lobiettivo di stabilita dei prezzi. All'inizio del 2020 ¢ stata avviata la
revisione della strategia di politica monetaria. I lavori, dopo un’interruzione per rispondere allemergenza pandemica, sono ripresi dalla scorsa estate ed &
previsto che si concludano nella seconda meta di quest’anno. La revisione terra conto dei cambiamenti osservati nell'economia negli ultimi due decenni e
rivedra i principali aspetti della conduzione della politica monetaria, tra cui la definizione quantitativa di stabilita dei prezzi, il modo di assicurare che
Pobiettivo sia percepito come simmetrico e il modo di rafforzare la capacita di stabilizzazione dell’economia, contrastando i rischi di deflazione, in un con-
testo di bassi tassi di interesse e con l'utilizzo di strumenti non convenzionali.

L’anno scorso il PIL italiano ha registrato il calo piu pesante dalla Seconda guerra mondiale (-8,9 per cento). Gli effetti della pandemia di Covid-19 si
sono trasmessi attraverso diversi canali: la caduta dell’attivita globale, delle esportazioni e degli afflussi turistici; la riduzione della mobilita e dei con-
sumi; le ripercussioni dell'incertezza sugli investimenti delle imprese. La contrazione del prodotto ¢ stata eterogenea, con un piu rapido recupero
nell'industria e un andamento nei servizi che si @ nuovamente indebolito negli ultimi mesi dell'anno. A livello territoriale ha rignardato tutte le aree
geografiche, ma ¢ stata piu accentuata al Nord, colpito pitt duramente dalla prima ondata di contagi. I consumi (scesi del 10,7 per cento) hanno risentito
dei provvedimenti di restrizione all’attivita economica. Le imprese hanno interrotto i piani di accumulazione, determinando una flessione degli inve-
stimenti fissi lordi del 9,1 per cento, soprattutto nella componente dei beni strumentali. ’effetto della pandemia sulle esportazioni ¢ stato forte, ma
temporaneo: dopo un brusco calo nel primo semestre, le vendite all’estero hanno ripreso slancio, tornando nei mesi finali dell’'anno sui livelli precedenti
la diffusione del contagio. La politica di bilancio ha reagito con decisione alla pandemia, con interventi espansivi in larga parte temporanei: I'indebita-
mento netto ¢ cresciuto al 9,5 per cento del PIL, dall'1,6 del 2019. L’incidenza del risparmio sul reddito nazionale lordo disponibile & rimasta invariata;
alla riduzione del saldo corrente delle Amministrazioni pubbliche ha corrisposto I'aumento del risparmio privato, dovuto a un accumulo di liquidita
precauzionale da parte delle imprese non finanziarie, ma soprattutto alla contrazione dei consumi anche di quelle famiglie che non hanno subito un
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segnata dalla conclusione del ciclo di contrazione della ricchezza immobiliare delle famiglie, che
si era arrestato, nonostante l'ulteriore, seppur contenuta, diminuzione dei prezzi delle abitazioni, sui
quali non si ¢ ancora trasmesso il recupero della domanda. Purtroppo, 'andamento dell'economia
italiana registrato attraverso gli indici Istat dal secondo trimestre 2020 non lascia spazio ad eventuali
previsioni di ripresa a breve termine del ciclo immobiliare, nonostante le stime per il terzo trimestre
2021 abbiano registrato un lieve incremento del Prodotto interno lordo (Pil) a differenza degli
altri principali paesi dell’area Euro, dove si & registrata una caduta. Come indica il bollettino econo-
mico di Banca d’Italia di luglio 2021, «la ripresa & sospinta soprattutto dagli investimenti; nelle nostre
indagini le imprese riferiscono che le condizioni per investire sono in netto miglioramento e i piani
di accumulazione stanno accelerando nel corso dell’'anno. I consumi sarebbero tornati a crescere nel
secondo trimestre, ma si mantiene elevata la propensione al risparmio, che risente ancora di motivi
di carattere precauzionale».

Sul versante economico-finanziario, la sintesi della Relazione di Banca d’Italia sul 2020 rileva che
«'impatto della pandemia sulla ricchezza finanziaria delle famiglie ¢ stato estremamente diversifi-
cato: i nuclei familiari piti esposti alle misure di contenimento del contagio hanno dovuto ricorrere ai
risparmi accumulati per fronteggiare la contrazione del reddito, quelli meno colpiti hanno invece
incrementato le attivita in portafoglio in conseguenza anche della riduzione dei consumi non essen-
ziali. Nel complesso la ricchezza finanziaria, dopo un marcato calo all’avvio della pandemia connesso
con la riduzione dei prezzi dei titoli, ¢ aumentata nel corso dell’anno, a seguito del ritorno alla nor-
malita dei mercati finanziari e del forte incremento del risparmio»*. La situazione ¢ mutata per via
della guerra commerciale tra le prime due economie mondiali (USA e Cina), sostenuta dal piu

calo del proprio reddito disponibile. Le ricadute sul mercato del lavoro sono state pesanti, ma il ricorso agli ammortizzatori sociali esistenti e a quelli
straordinari introdotti durante la crisi ha contribuito ad attenuarle in misura sostanziale. Alla forte caduta delle ore lavorate ha corrisposto una ridu-
zione molto pitt moderata del numero di occupati. La perdita occupazionale & stata concentrata tra i lavoratori autonomi e tra quelli con contratto a
termine, specie nei servizi, penalizzando in particolare giovani e donne. Le conseguenze dell'emergenza sanitaria potrebbero ripercuotersi anche sulle
tendenze demografiche della popolazione nei prossimi decenni, influenzando sia la natalita, sia i flussi migratori. andamento dei prezzi ha riflesso
soprattutto la debolezza della domanda, globale ¢ domestica. Alla flessione dell'inflazione al consumo (scesa a -0,1 per cento) hanno contribuito il
deciso calo dei prezzi dell’energia e 'impatto sulla componente interna derivante dalla recessione e dalla stagnazione dei salari indotte dalla pandemia.
Le nuove ondate di contagi hanno mantenuto debole I'attivita anche nel primo trimestre del 2021; il prodotto & diminuito dello 0,4 per cento, con una
crescita nell'industria e una riduzione nel terziario. Le informazioni ad alta frequenza, riassunte nell'indicatore settimanale del PIL elaborato dalla
Banca d'Italia, danno segnali di recupero; il diffondersi delle vaccinazioni e il marcato miglioramento del quadro economico globale hanno rafforzato le
aspettative di una ripresa robusta nella seconda meta dell'anno. Le prospettive restano comunque soggette a rischi: dipenderanno dal successo della
campagna vaccinale nel contenere I'epidemia, dal mantenimento delle politiche espansive e dall’avvio del Piano nazionale di ripresa e resilienza
(PNRR). La politica di bilancio si conferma espansiva anche nell’anno in corso, per fare fronte all'emergenza sanitaria e prorogare le misure di sostegno
al sistema produttivo. Nei programmi del Governo nel 2021 il disavanzo delle Amministrazioni pubbliche sara pari all'll,8 per cento del prodotto; il
rapporto fra il debito e il PIL tocchera il 159,8 per cento e si ridurra a partire dal 2022. La velocita di convergenza verso i livelli pre-crisi dipendera anche
dalla capacita di tradurre le riforme e gli investimenti definiti nell’ambito del PNRR in effettivi guadagni di produttivita e di crescita. Il Piano prevede
un’ampia varieta di interventi, che perseguono una complessiva strategia di ammodernamento del Paese. In particolare, fornisce un forte stimolo alla
transizione digitale ed ecologica delle imprese e delle Amministrazioni pubbliche e delinea un articolato programma di riforme per risolvere alcune
debolezze strutturali dell'Ttalia. La parita di genere, il sostegno alle generazioni piti giovani e il riequilibrio dei divari territoriali sono tre priorita tra-
sversali a tutti gli interventi proposti.

L'emergenza sanitaria ed economica ha avuto un impatto profondo sui conti pubblici del 2020 e sulle prospettive per gli anni seguenti. L'indebitamento
netto delle Amministrazioni pubbliche lo scorso anno ¢ salito al 9,5 per cento del prodotto, dall'l,6 nel 2019. Il saldo primario si ¢ portato in disavanzo
(6 per cento del PIL) per la prima volta dal 2009. Il rapporto tra il debito e il prodotto ¢ aumentato di oltre 21 punti percentuali, al 155,8 per cento; circa
lameta di questo incremento ¢ spiegato dalla contrazione del PIL al denominatore. Sulla base delle valutazioni della Commissione europea, la variazione
del saldo primario corretto per gli effetti del ciclo economico - una misura dell’orientamento della politica di bilancio - ¢ stata pari al 2,8 per cento del
prodotto. Secondo i programmi presentati nel Documento di economia e finanza 2021 (DEF 2021) dello scorso aprile - che tengono conto anche dell'im-
patto delle misure incluse nel PNRR - I'indebitamento netto raggiungera quest’anno I'l1,8 per cento del PIL. Scendera gradualmente nel successivo
triennio (al 3,4 per cento nel 2024). Il rapporto tra il debito pubblico e il prodotto aumentera al 159,8 per cento; si ridurra dal 2022, nonostante il
permanere di disavanzi primari, grazie al perdurare di condizioni finanziarie accomodanti e alla robusta espansione dell’economia. Il Governo si pro-
pone di ricondurre il rapporto tra il debito e il PIL ai valori pre-crisi entro la fine del decennio, anche operando i necessari interventi di bilancio. Le
simulazioni riportate nel DEF 2021 mostrano che il raggiungimento di questo obiettivo dipendera dalla capacita della politica economica di assicurare
il ritorno a una crescita stabilmente pit elevata e un miglioramento adeguato del saldo primario quando le condizioni macroeconomiche lo consenti-
ranno. Il PNRR, recentemente trasmesso alla Commissione europea, mobilizza tra il 2021 e il 2026 risorse - europee e nazionali - che ammontano a
oltre 235 miliardi di euro; circa il 70 per cento di questi fondi & dedicato a nuovi progetti. Il potenziamento del capitale infrastrutturale ¢ tra le priorita
di politica economica delineate nell’ambito del programma per la ripresa dell'Unione europea».

4 La sintesi della Relazione di Banca d'Ttalia sul 2020 indica che «gli effetti della crisi sulle condizioni finanziarie delle famiglie sono stati attenuati dalle
misure del Governo per il sostegno dei redditi, dalla politica monetaria accomodante e dalle moratorie sui debiti. Secondo le evidenze pit recenti, il
rimborso delle rate ¢ tornato regolare per la maggior parte dei mutui per i quali sono terminate le moratorie. Il calo dell’attivita economica si & pesan-
temente riflesso sulla redditivita delle imprese, ma gli interventi pubblici hanno permesso di alleviarne le ripercussioni sulla liquidita. L’incremento
della leva finanziaria ¢ stato molto eterogeneo, compensato per il complesso delle imprese da un aumento delle attivita liquide, ma assai marcato nei
settori piu colpiti dalla pandemia. In prospettiva, il sostegno pubblico al settore produttivo dovra mirare a favorire il riavvio degli investimenti, agevo-
lare il ricorso agli strumenti di ristrutturazione del debito e incentivare la ripresa del processo di riequilibrio della struttura finanziaria, soprattutto il
rafforzamento del capitale».
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sostenuto ritmo di crescita dell'economia americana da un decennio, grazie ai tagli della riforma fi-
scale (nonostante I'incremento dei tassi della Fed, necessario a regolare le spinte inflattive interne e
alla crescita del dollaro).

«Nell'area dell’euro i rincari dei beni energetici hanno indotto un rialzo della crescita dei prezzi, che
perd dovrebbe essere temporaneo. A fronte di un quadro in generale miglioramento ma ancora carat-
terizzato da incertezze - legate all'andamento della pandemia e delle riaperture -, il Consiglio diret-
tivo della BCE ha ribadito che manterra a lungo le attuali condizioni monetarie estremamente espan-
sive, che restano essenziali per sostenere I'economia e per assicurare il ritorno dell'inflazione su valori
coerenti con la stabilita dei prezzi nel medio termine. Secondo la nuova strategia di politica moneta-
ria approvata dal Consiglio, un’azione espansiva particolarmente incisiva e persistente ¢ necessaria
quando i tassi di interesse sono in prossimita del loro limite inferiore» (ibidem). Le previsioni per il
futuro evidenziano dei rischi legati alle proiezioni di inflazione, che dipendono anche dalla relativa
evoluzione nell’area Euro, che potrebbe ritardare la ripresa delle retribuzioni, mentre un’eventuale
azione persistente di sostegno all’attivita economica potrebbe favorire un ritorno pit rapido delle
aspettative e della dinamica salariale verso valori coerenti con la definizione di stabilita dei prezzi’.
Le previsioni di crescita recentemente pubblicate nel Bollettino economico di Banca d’Italia del
16/07/2021 potrebbero subire ulteriori battute d’arresto per la crescente incertezza dei mercati®, che

3 «Nel 2019 'economia americana dovrebbe continuare a crescere, ma a ritmi inferiori per via della riduzione degli effetti positivi indotti dai tagli fiscali,
dicono gli esperti. Crescera meno ma sempre a percentuali pitt elevate rispetto alle altre maggiori economie mondiali. Se il trend positivo dell’economia
Usa continuera sino a luglio senza una recessione secondo le stime del National Bureau of Economic Research verra superato un altro record per gli Stati
Uniti: quello del periodo di espansione economica pitt lungo dal 1991-2001, il pit lungo di sempre per 'economia Usa dal 1857. Ma se le cose andranno
bene da questa parte dell’Oceano non vuol dire che andranno allo stesso modo in tutto il mondo. A partire dai Paesi emergenti pitt sotto pressione e
vulnerabili, come Argentina e Turchia. Se la Fed rialza i tassi per evitare il surriscaldamento dell'economia americana e per rendere appetibili i titoli di
stato Usa, i Paesi emergenti per competere con i T Bond sono costretti ad aumentare i rendimenti delle loro obbligazioni per continuare ad attrarre
capitali esteri: gli investitori globali si spostano dove pensano di poter avere maggiori guadagni a fronte di un aumento dei rischi. E i Paesi piu fragili e
meno strutturati in questo gioco a chi offre di pitt sono quelli che soffrono di pit, in termini di sostenibilita del debito e di crescita economica. La
Turchia, ad esempio, quella che fino a poco tempo fa in Europa veniva definita “la Cina vicina”, nel 2019 secondo le stime di Bloomberg crescera di
appena lo 0,8%. Percentuali non da Paese emergente né tantomeno da tigre economica. Qualche contraccolpo rischia di esserci per gli ultimi vagoni del
treno. Negli Stati Uniti nel 2019 aumentera la conflittualita con il nuovo Congresso nel quale i repubblicani perderanno la maggioranza alla Camera.
L'amministrazione Trump, oltre ai vari e tanti problemi legati a inchieste e contenziosi giudiziari del presidente, rischia di rimanere bloccata da questa
situazione nuova, come fu per gli ultimi due anni della presidenza di Barack Obama. Il motore girera a mezza velocita. Come ha gia detto qualche
commentatore: gli States saranno come un’auto che andra a 60 km all’ora invece di andare a cento. Tuttavia, la data pit importante del 2019 segnata sul
calendario degli economisti, dei politici e degli investitori & quella del 29 marzo, il giorno nel quale la Gran Bretagna dopo 46 anni dovrebbe lasciare
I'Unione europea. Brexit avra un impatto sulla crescita economica del Regno Unito che diminuira stando a tutte le previsioni, ma rischia di averlo anche
sulla vecchia Europa e per il resto del mondo. Poi ci saranno le elezioni europee in maggio dove sara importante capire quale Europa verra fuori dalle
urne, se prevarra il fronte populista-sovranista o se continuera il complesso e lungo, ma positivo e pacifico, percorso dell'Unione europea. Un altro
passaggio importante, decisivo, sara quello dell’addio previsto di Mario Draghi alla guida della Banca centrale europea in ottobre e della sua successione,
dopo anni di guida sicura dell’eurozona che ha portato a superare 'onda della crisi finanziaria Usa prima, e poi quella dei debiti sovrani. La Cina
continuera a crescere, ma meno del solito sotto le turbolenze dei rapporti bilaterali con gli Stati Uniti e con la mina innescata del debito locale e
bancario: nel 2019 la crescita del Pil secondo le stime di Bloomberg sara del 6,4%. Il livello pitt basso dai tempi delle proteste in piazza Tienanmen, anno
1989. L’India resta il campione della crescita in Asia, con il primo ministro Narendra Modi che nel 2019 cerchera di centrare il secondo mandato. In
Brasile, prima economia sudamericana, comincera il suo mandato il nuovo presidente conservatore Jair Bolsonaro. Su tutti, pero, resta I'incognita Trump
e dei suoi tweet per la prima economia mondiale e, di converso, per il resto del mondo. Il presidente Usa, dicono tutti i cronisti americani, non ¢ il tipo
“che fa annoiare” chi cerca, giorno dopo giorno, come chi scrive, di raccontare le sue politiche a suon di tweet. La sua imprevedibilita & un ulteriore
elemento che pesa sulle prospettive economiche del 2019 e sposta un po’ di pitt la direzione della lancetta verso “le incertezze politiche™ (ibidem).

¢ La sintesi del Bollettino riporta che «il Governo ha introdotto nuove misure a sostegno di lavoratori e imprese con provvedimenti varati nel secondo
trimestre dell’anno. A meta luglio il Consiglio della UE ha approvato il Piano nazionale di ripresa e resilienza (PNRR) inviato dal Governo alla fine di
aprile. Grazie al miglioramento sanitario e alle politiche espansive... In questo Bollettino si presentano le proiezioni macroeconomiche per 'economia
italiana nel triennio 2021-23, che aggiornano quelle predisposte lo scorso mese per I'esercizio previsivo dell’Eurosistema. Le proiezioni dipendono dalle
ipotesi che si consolidi il miglioramento sanitario nazionale e globale, che prosegua il deciso sostegno della politica di bilancio - utilizzando sia risorse
nazionali sia i fondi europei - e che si mantengano favorevoli le condizioni monetarie e finanziarie, come prefigurato dal Consiglio direttivo della BCE.
..il PIL accelererebbe dallestate... Sulla base di queste ipotes, il prodotto accelererebbe in misura significativa a partire dal terzo trimestre, con una
crescita in media d’anno attualmente valutabile al 5,1 per cento, che proseguirebbe nel biennio successivo (a ritmi del 4,4 nel 2022 e del 2,3 nel 2023).
In questo quadro il PIL tornerebbe sui livelli precedenti la crisi pandemica nella seconda meta del prossimo anno. ...con un importante contributo degli
investimenti... In controtendenza con quanto avvenuto successivamente alle due precedenti recessioni, la ripresa sarebbe caratterizzata da un forte
contributo degli investimenti, che ricomincerebbero a crescere in maniera sostenuta grazie alle prospettive della domanda, alle condizioni favorevoli
di finanziamento e al sostegno del PNRR. In questo scenario, alla fine del triennio il rapporto tra investimenti e PIL si riporterebbe sui livelli prevalenti
prima della crisi globale del 2008-09; il peso sul prodotto della componente pubblica tornerebbe, dopo un decennio, in linea con la media europea. 11
recupero dei consumi sarebbe pitt graduale; I'inflazione nel prossimo biennio rimarrebbe contenuta, attorno all'l,3 per cento... Il quadro dipende pero
da efficacia e tempestivita degli interventi... Questo quadro ¢ tuttavia fortemente dipendente dall’efficacia e dalla tempestivita delle misure di sostegno
e rilancio, che nella simulazione innalzano il livello del PIL di circa 4 punti percentuali cumulati nel triennio di previsione; circa la meta di tale effetto
¢ attribuibile agli interventi del PNRR. Un ulteriore stimolo alla crescita negli anni successivi all'orizzonte di previsione potrebbe prodursi attraverso
effetti sulla produttivita derivanti dagli investimenti pubblici e dalle riforme prefigurati nel PNRR. ..nonché dallevoluzione della pandemia... I princi-
pali elementi di incertezza rispetto alle proiezioni di crescita sono legati all'evoluzione della pandemia - che pud influire su consumi e investimenti -,
alla modalita di attuazione dei progetti connessi con il PNRR e alla loro capacita di incidere anche sulla crescita potenziale, nonché alla risposta dei
consumatori alle riaperture dell’economia».
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dovrebbe portare ad un ulteriore periodo di stagnazione anche per quel che riguarda il settore immo-
biliare, che sembrava essere finalmente pronto a ricominciare un nuovo ciclo di crescita. In partico-
lare, 'aumento, seppur contenuto, del numero di transazioni normalizzate, abbinato alla stagnazione
dei prezzi di compravendita, potesse rappresentare il concretizzarsi del momento di incipit di un
nuovo ciclo, che gli esperti attendono sin dal 2011.

[’andamento economico generale si interseca ai trend del mercato immobiliare a livello nazio-
nale (che si prevede in ulteriore contrazione per diverse ragioni, in particolare, per il blocco dei can-
tieri pubblici e delle grandi opere) e locale. Lo stock immobiliare in Italia ha una caratterizzazione
molto particolare, legata alle principali tipologie edilizie diffuse sul territorio nazionale, al ciclo di
vita medio atteso dei fabbricati (decisamente prolungato rispetto ad altre realta), al tipo di profilo
proprietario ed alla frammentazione del livello di proprieta. Il tutto si associa ad un livello dei valori
immobiliari tendenzialmente sostenuto, dovuto alla qualita del patrimonio edilizio disponibile ed
all'importante qualificazione del sistema territoriale.

Tetale NTN Residenziade

D G0a3181,28
D da3161,20 0 13,7575

4339757,51 23791345
B rsoasannsss

Illll-----___ ______ qu

Pertinenza bex

C] 4302447557
Cl da4.475,67 212 368,57

4312.368,57 2 39722,57
. 443072757 & 92.749,99

Pertinenza depos it

dalal 967,65
D da | 967,65 24.029,3
134829,927,115,39

. d4a7115,99 8 20.223,55

I..-------_.____.___,,, Q—«j/

Fig. 4.4. Pandamento del NTN in Italia nel 2020 (fonte: Annuario statistico regionale su dati Agenzia delle Entrate)
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Distribuzione di immobili e rendita per settore di attivita e categoria catastale

Abitazioni
Abftazon| Rendita Abtazsoni

Codice settore Numers % immobill sud totale (A)  Ammontase % Rentta sul totale (B)  Rendita media per immobeie  Rapporto (AN(E)
Agricoltuns ¢ pescs nL 200% 16.023 240 2.00% 509.35 103
Costruzions ed astr. mineral 56 782 400% 24 580 843 3.00% 42357 124
Industre 1084338 T200% 40 8909 161 71,00% 2075 1.0
Commercio e traspoctl 10824 1.00% Ll ) 1.00% 45555 1%
Sania. PAIStruzions 1082 2.00% TET 250 $0.00% s61m 094
Serviz 131428 200% Basse 510 9,00% 53235 o8g
Non cespondtille 52183 3.00% 35473 382 5,00% 68915 0,75
Totale tata.rer 100,00% 78166 100,00% sat '

Impors espressi in aurs

Valori del patrimonio relativo ad abitazionl e pertinenze (PF e PNF) anno 2018
Valore abitationt PP Quola % Valore alstasioni PNF  Quota % Vefore pertinenze PP Cuiola % Vatlore pertimenze PNF  Quota %

Reglone tmia € P (mikd €) PNF tenld € PF ks €) PNF
Lguria 230 24, 10% us 5.90% 1Ie 36.00% 17 11.00%
Lombards 248 4 90 30% 208 T n 87.40% 104 1280%
Plasonts M 92.90% 262 7.00% 254 97.00% 25 9.00%
Vale 0'Aosta M4 02.70% 19 7.30% 22 88 50% 03 140%
cemiger Tan 91,505 1334 2508 s 18.40% "o 1o

Distribuzione del valore del patrimonio residenziale (abitazioni) per Regione e per utilizzo anno 2018

Valore abstanont prnopat! Valore atstanon a Valore sbitariont locato Valore abitazion uso Valore atstazioni residue
Reglone Quota % Gisposipone (Quots % Quota % gratuito Quota % Quota %
Liguria 54.60% 2500% 1280 270% 180%
Lombardia 73N 10.10% 1010% 260% 3.90%
Premante 05 90 1420% 12.10% 280% 510%
Vb o"Aosta 4 an 35 60% 1050% 270% 550%
b 610 190% oo z1on 430%

Distribuzione per regione di residenza del Valore Stimato di Mercato (VSM) e del rapporto tra Valore Stimato di
Mercato (VSM) e VIP per le abitazionl principali e le altre abitazioni (comprese le pertinenze)

Abtanone Prmcipale Diversa da abitanono principsie
Regione di Residenza VSM meca) vsmvip VSM (media) vswwe
Vaile F'Aos nRNse s wo 83 15
Lombardia 1s0? 197 1632199 2
Liguria 2651584 183 1Ba1847 183
Premonte 1TTBTIRG 158 1398859 167

Fig. 4.5. Distribuzione di immobili e rendita per settore di attivita e categoria catastale rispetto ai valori del patrimonio
abitativo (fonte: Dipartimento delle Finanze)
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Numero di unita immobiliari per utilizzo e per categoria catastale anno 2018

Abitazion) (gruppe A Pertinenze (C2, Negos & Utfici & studi Uso produttivo Altro use (B E,
Utilizzo escluso A10) Cce C7) botteghe (C1) privati {A10) (gruppo D) C3,C4,C5 Totale
M""'m ¥ prinolpali {1-643- 16,853,907 2268 188 154 187 82 18651723
iy fond ] 13574237 2 0 o 0 13576237
i’ [ ; o837

principali (5)
Immobili & disposizione (2} 5,677,080 570.51% 50624 28076 28010 24005 8334870
Immobill focat {3-4-8-14-16) 3534803 1388218 807,470 172128 168350 133874 6.201.357
Uso gratuito (10) 822132 21708 0804 4085 687 5226 1171730
Altri wtiizzi (7-9-42-45-17-18) 1,454,347 5525558 573010 151790 351181 313022 8260008
Utilizzo non ricostruito 290822 233778 30484 5930 24281 1885 B04.171
Uniia sonviscontade iy 1.040.200 872,858 91.078 14,230 124831 5178 2006.0%0
dichiarazione
FISICHE 32479380 2274787 1577714 373500 730008 560784 57,996,131
PROPRIETARI DIVER St DA

2.505.798 2561552 3989.131 285915 888.471 470,869 7.203528
PERSONE FISICHE

* NeFutizzo abtazion: prancioss compaans anche 3ive categorie & immobi diverse dalie sheariom Questo non & una contraddzione ma i Haultal oell'unficancne oelfubizze
1 {abdlazione principale stnctu sensu) con Iusizzo 6 (ulifzzo promiscud). I alt termmi v sono & censiti con o oiverse g3/ m3
viEzzZ30 N MGO0 promistUD Snche come soifazone

Rendita catastale (€) per utilizzo e per categoria catastale degli immobili delle persone fisiche anno 2018

Abitazioni {gruppo A Pertinenze (C2, Negozie Uffici e studi Uso produttive Altro uso (B, E,

Utifzzo ascluso A10) cs,.cn botteghe (C1)  privati (A10) {gruppe D) €3,C4,C5) Totale
11.42) ol (15- 10942703824 198024 220137 4770 470858 33043 10,850,058 480
Pertinenze di abitazioni

5 0 1.227.844. 038 0 ) 0 5 1227 844,038
principaii {5) =
:'z)“"”“"‘"""“"“" 1.078.315.630 50202.183 85114 TIE 21041813 52250128 0772483 21847150%
Immobili locati {3-4-8-14- 3 5 S = 5
18 1623903095 120581012 1246827034 32545877 713 448 135 80314753 4241423724
Uso gratulto (10) 387. 715057 23804572 11.581.27C 5210515 16645342 212788 450.002.527
ma"‘"m NLE1AS, 450.047.970 485,182 857 718511 282 168579736 783.441.288 128100244 2754082143
Utilizzo non ricostruito 75828.083 17.071.768 38701833 7450055 57.128820 7280073 205.420.2%2
e rlacyl e 0 310807223 #2403 405 100.784 305 18844702 200001824 3204558 341.020.605
dichiarazione
shonale 15785375698 2009800548 2288709950 583931275 1853404 421 203802022 22865154825
PERSONE FISICHE
PROPRIETARI DIVERS! i .
eSS 1275.796.875 32836616 1L1SGBESESd 943846277 8621888265 277475470  14.3BE.215.082
TOTALE ATOTNAT2E74 2322767485  3AASSINB04 152717552 10515302680 2450678402 37343373817

Wellutiizzo sbitazioni principali compaiono anche altre categone ol immobiV dhverze dalle sbitazioni. Quesio non & Lne contraddizcne ma U risikaty del'uncasione dellufiizzo
1 (abstazione principale sinchy sensy) con 'utiizee § (utlizze promiscuc). 11 altd termini v scno menie censdl con diverse dal ie ma
Ytizzal in modo pr anche come ne.

Fig. 4.6. Numero e rendita di unita immobiliari per utilizzo e per categoria catastale (fonte: Dipartimento delle Finanze)”

7 Per approfondimenti: http://wwwl finanze gov.it/finanze3/immobili/#/tabelle.
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Stima del valore patrimoniale (USM) delle abitazioni e delle pertinenze

Persone fisiche (PF)

Propriate Vam201s VEM 2017

Andaziont 160 02666

Pertinenzs 6T 3133
= s s
IMPars Bserasst i MRS G Buto

P‘etm one non fisiche (PNF)

Propriets Vam 2038 VEM 2017

Andtazion: a2z 263

Pertinenze ny ELE:

Import pseress o mEANS G 2u0
Totale patrimonio
Propriets Vam 2018 VEM 2017
Andtaziont BET22 56728
Pertinenze a4 A2
B e
Import peprrss 0 mAANS G 8uro

Distribuzione del valore del patrimonio residenziale (abitazioni) per Regione e per utilizzo anno 2018

Valore abdtazioni principali Valore abaazioni a Vaiore abitazion| locate Valore abitaziond uso Valore abitazioni residue
Reglone Quota % disposizione Quota % Quota % gratusto Quota % Quota %
Ligunia 5480% 2500% 12.80% 270% 480%
Lombardia 7330% 10,10% 100% 260% 390%
Piemonte 65.90% 1420% 12.30% 280% 510%
Valle rAosta 41.50% 3960% 10.90% 270% 550%

Nord 12.866.570 26946 04 183 185.723
Centro 5822490 25225 107.223 202.250
Sud ed isole -6.559.502 19899 75478 145545

Medis espressa in euro

Fig. 4.7. Valori del patrimonio immobiliare residenziale per tipologia di proprieta e regione del Nord Italia (fonte: Dipar-
timento delle Finanze)
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Fig. 4.8. Rendita catastale media e per immobili di proprieta di persone non fisiche (fonte: Dipartimento delle Finanze)
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4.2. Lo scenario del mercato immobiliare italiano: alcune prospettive per il futuro

L’andamento dei cicli immobiliari in Italia nel secondo dopoguerra ha evidenziato dei trend abba-
stanza regolari, che seguono il normale andamento “a nido d’ape” delle fasi che caratterizzano una
normale situazione congiunturale all'interno di questo comparto economico. In particolare, il feno-
meno che molti autori hanno definito come “bolla immobiliare” sembra essersi completamente “sgon-
fiato”, preparandosi ad una nuova fase di risalita e di crescita del mercato immobiliare®.

- Media di 13 aree, valori al 2001
£ 2600 u-
222004
S 180w
d
5 1400 m—
5 1000a
£ I I I v
E 6:0 - J | | | | | | | | | | | | | | | | | |
& LN IL*ILII.II““IIIII “‘l‘l.ll **lﬁl
0 o s :z;;’:':‘.‘ioz:fm;g:‘-m’?Of«f'JM\’Kﬁiﬁfﬁ:%%?ﬂPJM\t Q;P\mg,ﬁg
EEE R R LR R R R R R R R R R T
yemestn
Ronte: Elchorazione Nomtsena s dods Canstalvmte Immobiaare (valon of 2007)
Fig. 4.9. Andamento dei cicli immobiliari in Italia dal 1965 al 2001 (fonte: Nomisma, 2001)
4 45
850.000 833,350 845.051
800.000 - 806.225
T 750,000 -
=
£ 700000 690478 683.783
v
w B
,: 650.000 639,617 611.878
& 600.000 4 530.600
G
€ 550.000 - 575.000
o
500.000 <s17.08 1
495.178 —_— nari
—— 483782 Scenario base
AG3373 ~=#==- Scenario pessimistico
400an Ll L L L AJ Ll T Al Ll Ll s Ll Al v Ll L4 v Ll Ll Ll AJ mJ

9091 9259354959657989500010203040506070809 1011°

Fig. 4.10. Andamento delle compravendite residenziali in Italia dal 1990 al 2011 (fonte: Nomisma, 2010)

8 Per maggiori informazioni: https://www.ilsole24ore.com/art/casa/2018-04-10/mercato-immobiliare-due-facce-213814.shtml?uuid-AEVqwzVE
https://argomenti.ilsole24ore.com/mercato-immobiliare html
https://www.istat.it/it/archivio/immobili
http://www.cresme.it/it/studi-e-ricerche/default.aspx#elenco-ricerca.
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Fig. 4.11. Andamento dei prezzi residenziali in Italia e a Milano dal 1982 al 2014 (fonte: Rapporto AICI, 2015)
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ST

I tipico ciclo immobiliare teorico ha a forma di un esagono o “nido d’ape”, come ha dimostrato uno
studio del 1994 condotto da NVM e dalle Universita di Amsterdam e Nijmegen. Il modello che ¢ stato
sviluppato in quella sede metteva a confronto i prezzi medi di vendita con il numero di transazioni.
Lapplicazione del medesimo grafico all'andamento reale dei mercati evidenzia una significativa cor-
rispondenza tra la forma dei cicli effettivi a livello immobiliare e la teoria del 1994.

Prices

@ €)

® O,

Transactions

Fig. 4.12. La teoria del ciclo immobiliare a nido d’ape (fonte: Rapporto AICI, 2015)

Residential property price cycles in ltaly

(1968 - 2014) excluding infiation and variation in purchasing power
of middie class italian employees (real prices, index 1968=100)
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B8O
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68 69 7O 71 72 73 T4 75 VB 7Y THB 79 80 81 B2 83 &4 95 BG 97 B0 89 90 91 92 93 04 95 96 97 ©E 99 00 ©1 02 O3 04 0o 06 OF 08 OF 10 11 12 13 14

Source: data processing by Reddy's Group on data Istat, Reddy's Group
Fig. 4.13. Andamento del mercato immobiliare in Italia dal 1968 al 2014 (fonte: Reddy’s Group, 2015)
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Indice N. Compravendite

Fonte: Elaborazione Reddy's Group sr su dati Censis, Agenzia delle Entrate (OMI) * Reviglona della serie storiche dal 2011 da parte di Agenzia delle Entrate (OMI}
Fig. 4.14. Andamento del mercato immobiliare in Italia dal 1975 al 2014 con tendenza fino al 2018 (fonte: Reddy’s Group, 2015)

Nominal and real variations of residential
property prices in ltaly
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Fig. 4.15. Andamento dei prezzi reali e nominali delle residenze in Italia dal 1961 al 2014 (fonte: Reddy’s Group, 2015)
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Fig. 4.16. Andamento delle compravendite, dei prezzi di beni
(fonte: Scenari immobiliari, 2013)
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Fig. 4.17. Dinamica dei permessi di costruire in Italia dal 2000 al 2017 (fonte: Elaborazione Ufficio Studi Confartigianato

su dati Istat, 2018)°

® Per maggiori informazioni: https://www.confartigianato.it/2018/02/studi-ritardo-della-produzione-costruzioni-in-italia-01-vs-26-in-uem-ma-sale-
lindice-anticipatorio-dei-permessi-di-costruire-di-abitazioni-117-per-il-2018-investimenti-edilizia/.
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Fig. 4.18. Andamento di prezzi e NTN degli immobili residenziali (2004-2020; fonte: Agenzia delle Entrate)
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Fig. 4.20. Andamento del NTN per gli immobili residenziali in Italia (2004-2020; fonte: Agenzia delle Entrate)
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Fig. 4.21. Andamento degli IMI per gli immobili residenziali in Italia (2004-2020; fonte: Agenzia delle Entrate)
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Fig. 4.22. Andamento del numero indice fatturato per gli immobili residenziali in Italia (2004-2020; fonte: Agenzia delle
Entrate)
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4.3. Idatidell’Osservatorio del mercato immobiliare (OMI) di Agenzia delle Entrate

La Banca Dati delle quotazioni immobiliari (BDQ OMI) fornisce con cadenza semestrale, per ogni
delimitata zona territoriale, un intervallo minimo-massimo dei valori di mercato e di locazione, per
unita di superficie, per tipologia immobiliare e stato di manutenzione e conservazione (o attrattivita
commerciale per i negozi). Data la particolare complessita ed eterogeneita che contraddistingue i
beni immobili, la determinazione dei relativi prezzi medi puo essere soggetta a limiti di rappresenta-
tivita. Le quotazioni immobiliari semestrali individuano, per ogni delimitata zona territoriale omo-
genea (zona OMI) di ciascun comune, un intervallo minimo/massimo, per unita di superficie in euro
al mq, dei valori di mercato e locazione, per tipologia immobiliare e stato di conservazione!. Le quo-
tazioni OMI, disponibili in un semestre, sono relative ai comuni censiti negli archivi catastali. In so-
stanza, si puo dire che I'elenco dei comuni presenti in banca dati differisca nei diversi semestri per
effetto di variazioni circoscrizionali (in esito alle quali sono costituiti nuovi comuni e soppressi altri).

Fascia centrale

Fascia semicentrale

Fascia periferica

Fascia suburbana

Fascia extraurbana

COCQUIDTREVISAGE (VA) Zoba: 11 Sermest

W.-qu:o,m- N

Fig. 4.23. Fasce OMI all'interno del comune di Cocquio-Trevisago: zone Bl, C1, D1 e R1 (fonte: Geopoi)

Nell'ambito dei processi estimativi, le quotazioni OMI non si possono intendere quali informazioni
sostitutive della stima puntuale, in quanto forniscono indicazioni di valore di larga massima. Solo la
stima effettuata da un tecnico professionista puo rappresentare e descrivere in maniera esaustiva e con
piena efficacia 'immobile e motivare il valore da attribuirgli. A tal riguardo, risulta doveroso specificare
come le quotazioni OMI non si possano intendere sostitutive della stima puntuale del valore del singolo
immobile, individuando un intervallo di quotazioni in cui ricade il pit probabile valore medio di unita
immobiliari in condizioni ordinarie. I valori minimi e massimi sono riferiti, difatti, al’ordinarieta e
vengono, pertanto, escluse le quotazioni concernenti immobili di particolare pregio o degrado o che
presentino caratteristiche non ordinarie per la tipologia edilizia della zona di appartenenza. La deter-
minazione di tali valori, proprio perché estesa a tutto il patrimonio immobiliare ubicato sul territorio
nazionale e non solo agli immobili compravenduti o locati, preclude inevitabilmente, per costi, risorse

1 Lo stato conservativo indicato con lettere maiuscole si riferisce al pin frequente di zona. Il valore di mercato & espresso in Euro/mq riferito alla
superficie netta (N) o lorda (L). Il valore di locazione ¢ espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie netta (N) o lorda (L). La presenza del
carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi valori di mercato o di locazione sono stati oggetto di rettifica. Quando, per una stessa
tipologia, sono presenti piu stati di conservazione ¢ comungue specificato il gruppo prevalente. In particolare: per box, posti auto ed autorimesse non
risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo; per negozi e centri commerciali il giudizio ottimo (O)/normale
(N)/scadente (S) ¢ da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo dell'unita immobiliare. Nella descrizione della zona
omogenea ¢, in generale, indicata la microzona catastale nella quale la medesima ricade, cosi come deliberata dal Comune, ai sensi del D.P.R. n. 138 del
23 marzo 1998.
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A Cocquio-Trevisago comunale interessato dalla presenza di un impianto radio base
e disponibilita dei dati, il ricorso esclusivo a modelli statistico-econometrici rappresentativi del
mercato. Tale aspetto conduce a un modello di riferimento per la costruzione della BDQ OMI fondato
sull’expertise e supportato dall'inferenza statistica, ove possibile.

¥ v , v v

CENTRALE (3) SENMCENTRALE C) PERIFERCA (D) SUBURBANA (T) EXTRAURSANA (W)

v

WTATO
STATO Dt CONSERVADIONE E MANUTENZIONE

! :

INTERVALLO VALOS DX MEACATO INTERVALLO VACOM O LOCADONE

.

vaLoa

<

Fig. 4.24. Struttura della Banca Dati delle quotazioni immobhiliari di Agenzia delle Entrate (fonte: Geopoi)

Il processo di formazione della BDQ OMI si puo sintetizzare nelle seguenti fasi: a) ripartizione dei
comuni in zone territoriali il pitt possibile omogenee sotto il profilo del mercato immobiliare residen-
ziale (o prevalente); b) rilevazione dei dati economici per singole unita immobiliari; ¢) elaborazione
dei dati acquisiti; d) determinazione e aggiornamento delle quotazioni; e) valutazione e validazione
delle BDQ OMI provinciali; f) monitoraggio e controllo centralizzato delle BDQ OMI provinciali; g)
pubblicazione della BDQ OMI nazionale.

Un processo cardine delle attivita dell’'Osservatorio del mercato immobiliare (OMI) & rappresentato
dalla definizione delle zone, ossia aree omogenee di mercato entro il cui perimetro sono stati rilevati
i dati storici relativi ad unita immobiliari compravendute e locate. In particolare, la zona OMI & defi-
nita come una porzione continua del territorio comunale che riflette un comparto omogeneo del mer-
cato immobiliare locale, nel quale si registra uniformita di apprezzamento per condizioni economi-
che e socio-ambientali. La scelta di stabilire ex-ante una segmentazione territoriale deriva dal fatto
che I'eterogeneita dei beni spesso tende a esprimersi per cluster territoriali. In particolare, nelle aree
urbane il “fattore posizionale” rappresenta, notoriamente, la componente guida nella spiegazione dei
prezzi delle unita immobiliari. L'ipotesi di base del’OMI ¢, quindi, che tale fattore sia il parametro
maggiormente esplicativo delle differenze di valore tra le varie unita immobiliari, in particolare, per le
proprieta a destinazione residenziale. Cio implica che si possa assistere a una significativa riduzione
della variabilita del fenomeno indagato all'interno di un segmento territoriale omogeneo, ossia, la zona
OML. Esiste, pero, la concreta ed empirica difficolta a tracciare in modo oggettivo i confini di una zona
in ciascun comune. Da qui la scelta dell'Osservatorio di effettuare, innanzitutto, un’analisi mirata a
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verificare l'omogeneita delle caratteristiche socio-ambientali, economiche e di localizzazione che con-

traddistinguono le possibili zone, quali:

— livello dei servizi di trasporto urbani ed extraurbani e dei collegamenti viari;

— requisiti di centralita, in termini di presenza funzionale e di accessibilita ad attrezzature, servizi
pubblici e privati;

— presenza di attrezzature scolastiche, sanitarie, sportive, commerciali, terziarie, ecc.

(

N&'

o
FASCIA

Aggregazione di zone omogenee contigue. Rappresenta
un‘area territoriale con precisa collocazione geografica nel
comune e rispecchia una collocazione urbanistica consolidata.
Il territorio comunale viene ripartito nelle seguenti fasce:
Centrale, Semicentrale, Periferica, Suburbana, Extraurbana.

J

N
ZONA

Porzione della fascia territoriale che riflette un comparto
omogeneo del mercato immobiliare locale, nel quale si
registra una sostanziale uniformita di apprezzamento per
condizioni economiche e socio-ambientali. Tale uniformita
viene tradotta in omogeneita dei valori di mercato delle unita
immobiliari compresi in un intervallo con uno scostamento tra
valore minimo e valore massimo, di regola, non superiore al
50%.

" Residenziale con destinazione d'uso abitativo;
... Commerciale con destinazione d'uso commerciale;

DESTINAZIONE D'USO

Aggregazione di tipologie edilizie secondo la loro omogenea
destinazione d’'uso, distinta in:

Terziaria con destinazione d’uso direzionale;
Produttiva con destinazione d’uso produttivo.

\. J
N
TIPOLOGIA EDILIZIA
Classificazione di edifici o raggruppamenti di -edifici
secondo le loro omogenee caratteristiche distributive,
organizzative e funzionali.
”
3

STATO DI MANUTENZIONE E CONSERVAZIONE

Condizione dell'unita immobiliare tenuto conto del livello
generale delle finiture interne e dell’efficienza degli impianti
tecnologici presenti.

Si distingue in: Ottimo, Normale e Scadente.

Fig. 4.25. Aggregazioni della Banca Dati delle quotazioni immobiliari di Agenzia delle Entrate (fonte: Geopoi)
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La definizione del perimetro di una zona territoriale omogenea si completa con la disamina delle
risultanze di apposite indagini, mirate a verificare 'omogeneita dei valori di mercato negli ambiti
territoriali oggetto di analisi. E stato stabilito che il rapporto tra i valori di mercato unitari, massimo
e minimo, riferiti ad unita immobiliari della tipologia prevalente, in stato di conservazione e manu-
tenzione ordinario, non debba risultare, di norma, superiore a 1,5. Al fine di avere un quadro uniforme
del mercato immobiliare sull'intero territorio nazionale, le zone OMLI, infine, sono state raggruppate
in fasce, le quali individuano aree territoriali con precisa collocazione geografica nel comune e rispec-
chiano, in generale, una collocazione urbanistica consolidata (centrale, semicentrale, periferica, su-
burbana, extraurbana). Gli ambiti territoriali delle zone OMI sono soggetti a un processo di revi-
sione decennale, al fine di verificarne la coerenza con lo sviluppo urbanistico del territorio e con le
regole di formazione delle zonizzazioni comunali. [’aggiornamento dell’articolazione del territorio
comunale per zone omogenee deve trovare giustificazione esclusivamente in cambiamenti strutturali
del territorio e/o in una mutata realta del mercato locale, riscontrata mediante opportuna e detta-
gliata analisi territoriale, seguendo i criteri e le metodologie operative esposte nel manuale di Agenzia
delle Entrate, da cui queste note sono tratte.

Revisione Revisione

Decennale Parziale

Agglormnamento a

Interventi

) fronte di i
Verifica decennale Than correttivi a fronte :
di coerenzs con lo s di mutamenti delia st e/o
MMW‘ otico territorto / cartografia rrori materiall di
& del muta(t,a reealgé del catastale (es. Eonci’zzazionea
territorio Heteato variazione

immobiliare locale particelle catastall)

Fig. 4.26. Processo di revisione delle fasce OMI (fonte: Geopoi)

In particolare, nel comune di Cocquio-Trevisago sono state individuate le seguenti fasce:

Fascia Bl/Centrale (Zona centrale unica)
Codice di zona: Bl
Microzona catastale numero: 1
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

Fascia D1/Periferica (Zona periferica unica)
Codice di zona: D1
Microzona catastale numero: 1
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

Fascia E1/ Suburbana (Localita Caldana e Cerro)
Codice di zona: E1
Microzona catastale numero: 1
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

Fascia R1/Extraurbana
Zona rurale appartenente alla regione agraria n. 3: colline del Verbano orientale
Provincia: Varese
Comune: Cocquio-Trevisago
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[ dati delle banche dati OMI (consultati in data 21/10/2023) evidenziano un andamento significativo
dei valori immobiliari all'interno del territorio di riferimento. In particolare, nella zona periferica DI si
¢ evidenziata una sostanziale stabilita dei valori in generale, che ha interessato senza soluzione di con-
tinuita i periodi dal 2° semestre 2014 al 1° semestre 2023 (ossia per ben 18 intervalli di rilevamento),
dopo la contrazione tra 2013 e 2014 dei valori di compravendita, che faceva seguito ad un altro periodo
di sostanziale continuita dal 2006 al 2013, con solo i box in controtendenza. Allo stesso modo, per cio
che concerne i valori di locazione, si evidenzia la sostanziale stabilita dei valori dal 2006 ad oggi, con
limitati decrementi solo dal II semestre 2014, che ha portato alla definizione dei valori ancora valevoli
attualmente.

Valori di mercato minimi e massimi in zona periferica D1, Valorl di mescato minimi e massimi in 2ona periferica D1,
compravendita di abitazioni civili (in €) locazione di abitazionl cvill (In €)

- | p— —

e _——

Valori i mercato minimi & massimi in 20na periferics D1,
locazione di box fin €]

periferica D1, Valorl i mercato minimi ¢ massimi i 20na periferics D1,
locazione di ville & villini (in €}

"

Fig. 4.27. Dati OMI relativi alle destinazioni residenziali in fascia periferica unica a Cocquio-Trevisago (2006-2023; fonte:
elaborazione propria su dati Agenzia delle Entrate)
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Anche in zona centrale Bl si ¢ evidenziata una sostanziale stabilita dei valori in generale dal 2° seme-
stre 2014 al 1" semestre 2023, dopo la contrazione tra 2013 e 2014 dei valori di compravendita, che faceva
seguito ad un altro periodo di sostanziale continuita dal 2006, con solo box e negozi in controtendenza.
Similmente, per lalocazione, si evidenzia la sostanziale stabilita dei valori dal 2006 ad oggi, con limitati
decrementi dal I semestre 2014, che ha portato alla definizione dei valori ancora valevoli attualmente.

Valorl di mercato minimi e massimi in zona centrale 81,
locazione di abitazioni civill {in €}

—
————

reato minkmi & mass:

pravendita & abitazion

E

Valori gl mercato minimi e massimi in rona centrale 81, Valori di mercato minkmi e massimi in 20na centrale B1,
compravendita di bax {in €) locazione di box {in €}
Valori &l mercato minimi e massimi in zona centrale 81, Valori di mercata minkmi e massimi in zona centrale 81,
compravendita di ville ¢ villini (in €) locazione di ville @ villink (in €)
Valori i mercato minimi e massimi in rona ceatrale B1, Valori di mercato minkmi e massimi in 20na centrale 81,
compravendita di negozl [in €} locazione di negozi (in €)

/— \ /

Fig. 4.28. Dati OMI relativi alle destinazioni residenziali e commerciali in fascia centrale a Cocquio-Trevisago (2006-
2023; fonte: elaborazione propria su dati Agenzia delle Entrate)
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Per completare il quadro del mercato immobiliare locale, si sono analizzati i valori della zona perife-
rica di Cocquio-Trevisago per le funzioni non residenziali.

Valori di mercato minimi e massimi in zona periferica D1, Valori di mercato minimi & massimi in 20na periferica D1,

compravendita di magacxinal (in € locazione di magazzial (in €)
¢
Line
__________________________________________ T e P

o

Y

.1 a0 y 33 pEA) ¥ Es . x .
Valori di mercato minimi & massimi in zona periferica D1, Valori éi mercato minimi & massimi in 10ns periferica D1,
compravendita di capannond industriali {in €) locazione di capannoni industriali {in €}

Valori di mercato minimi & massimi in zona periferica D1, Valori di mescato minimi & massimi i Jons periferics D1,
compravendita dl laboratori (in €) locazione di laboratori (in €)

Valori di mercato minimi e massimi in zona periferica D1, Valori di mercato minimi & massimi in zona periferica D1,

compravend|ta di capannoni tiplel {in €) locazione di capannoni tipid (in €}

i
1€
T

|

| — L -
"

e e

Fig. 4.29. Dati OMI relativi alle destinazioni residenziali in fascia periferica unica a Castelveccana (2006-2023; fonte:
elaborazione propria su dati Agenzia delle Entrate)
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Considerando i tassi di capitalizzazione media calcolabili dal database OMI, emerge un dato si-
gnificativo, ossia la sostanziale stabilita in zona periferica per le principali tipologie, che si attestano
tutte tra il 3,6 e il 7,4% dal II semestre del 2014, dopo andamenti altalenanti per le funzioni residen-
ziali, mentre i box rappresentano la classe pitt redditizia, con un’escursione in costante aumento, che
oscilla trail 6,80 e il 7,40%. Anche i laboratori si confermano in costante stabilita, a partire dal 4,80%
del 2006. Rispetto al rapporto tra valori in aree semicentrali e periferiche, si evidenzia che dal
2006 al 2023 non si riscontrano differenze sostanziali, salvo che per laboratori e capannoni tipici.

Tassi di capitalizzazione in zona centrale a Cocquio-Trevisago

7,40%
7,20%
7,00%
6,80%

6,60%

6.40%
5,20%
6,00%
5,80%
5,60%
5.40%

5,20%

5,00%
P .y
4,80%

---------------------------------

2,60%

4,80%

&' o &

& P & N
SR N PN

—— Abitazlon dvifi, B], Cocquio T, me=Box, B1, Cocquio-T. e \{{lle ¢ villini, B1, Cocquio-T. e Magazii, B1, Cocquio-T

e Abitazionl avili. D1, Cocquio T, e e == Box, DI, Cocquio-T - e \ille ¢villi, D1, Cocquio T

Tassi di capitalizzazione in zona periferica a Cocquio-Trevisago

31 S S ———— e
-

- -

Magazzini, 01, Cocquio-T — C_gpannonl industriall, D1, Cocquio-T, == e= Laboratoni, D1, Cocquio-T
e Abjtazion avill, D1, Cocquio-T, - e Box, D, Cocquio-T - e Ville e villini, D1, Cocgquio-T

- e = Capannoni tipiti, D1, Cocquio-T.

Fig. 4.30. Tassi di capitalizzazione medi a Cocquio-Trevisago calcolati in base ai dati OMI (2006-2023; fonte: elabora-
zione propria su dati Agenzia delle Entrate)
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4.4. 1datidella Camera di Commercio della provincia di Varese

La Camera di Commercio di Varese pubblica un volume di rilevamento dei prezzi degli immobili
ogni anno dal 2007 ad oggi!!, nei quali si riportano i valori medi di mercato degli immobili nei 139 co-
muni della provincia. Il volume 2020% ¢ il frutto del lavoro di un’apposita Commissione, nominata dalla
Giunta della Camera di Commercio, che ha vagliato i risultati delle valutazioni effettuate sul territorio
provinciale da oltre 200 operatori: figure professionali che formano la rete di informatori delle associa-
zioni di categoria ANAMA, FIAIP e FIMAA oltre che degli Ordini e Collegi interessati, dell’Agenzia
delle Entrate-Territorio, della Provincia e dell’Associazione Costruttori Edili.

2017 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Busto A 102528 855 123 70543 81789 M09 103580 1065 197830 10166 10854
Cassano M. 185,78 15329 164,54 495 18203 188,72 20528 21809 o9 2768 264,09
Gallarate 569,52 53036 548,10 454% 48779 758 57851 730,60 73803 58255 82286
Luino 18849 Rt 122,28 wra “Hare 181,85 19004 199,73 man 1743 wa
Mainate 180,10 14243 150,30 153,33 162,17 158,95 183,15 20378 pa kil 17380 24531
Olglate O, 13112 BT 76.33 111.00 8780 12900 1503 14588 1176 a3 191,43
Saronno 8180 48090 31687 36,79 361,26 462,26 46158 524,89 503,16 45837 543,82
Somma L. 280 15615 186,75 1454 182,18 196,03 mn 2518 19221 206682 2692
Tradate 2139 134 18545 150,08 17275 2606 2065 23897 mn 22270 31804

Fonte: Agenzia delle Entrate - Direzione provinciale df Varese - Ufficio provinciale - Terrtorio

Fig. 4.31. Andamento del NTN residenziali nelle principali realta della provincia di Varese (2011-2021; fonte: Camera di

Commercio di Varese)

Cocquio-Trevisago

UNITA ABITATIVE
nuove/ristrutturate
abitabili in buono stato
da ristrutturare

BOX
singoli

POSTI AUTO
singoli

€/m
1.600
750
400

€/ unita

8.000

€/ unita

4.000

Massimo

€/m
1.950
950
600
€/ unita
12.000
€/ unita
6.000

Fig. 4.32. Andamento dei prezzi immobiliari residenziali a Cocquio-Trevisago (2022; fonte: Camera di Commercio di

Varese)

I Cfr. http://www.va.camcom.it/Immobili/506.

12 Per maggiori informazioni: http://www.va.camcom.it/files/stat_prezzi/immobili/rilevazione-Immobili-2020-xWeb.pdf.
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Fig. 4.33. Prezzi medi del mercato immobiliare della provincia di Varese (2022; fonte: Camera di Commercio di Varese)

Rilevazione prezzi immobili industriali e artigianali

Macroarea Comuni

Angera, Bardello, Besozzo, Biandronno, Brebbia, Bregano,
Cadrezzate con Osmate, Comabbio, Cocquio Trevisago,

Laed Ispra, Malgesso, Monvalle, Ranco, Taino, Ternate, 800 | 90| 20 4%
Travedona Monate

Fig. 4.34. Prezzi medi del mercato immobiliare produttivo e artigianale dell’area di riferimento (2022; fonte: Camera di
Commercio di Varese)
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§ ﬁ Cocquio-Trevisago comunale interessato dalla presenza di un impianto radio base
nuovelristrutiurate 1.700 1900
abitatili in buono stato 1300 1500
2007
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2008 MEAUGH ) iigesso, Momale, Osnale Levtale, Ranca, Tang o0 | 1000| 430 | 630
Temate, Tesvedons Monale
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Angors, Swdedo, Besorao, Biandroneo, Smbbva. Brogeno,