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La Società DIMAR S.p.A., Codice Fiscale 00294760046, in data 21 dicembre 2018 ha 
presentato, tramite posta elettronica certificata, domanda di autorizzazione per l’attivazione di 
una media struttura di vendita, tipologia M-SAM4, con superficie di vendita di mq. 2046, 
settore merceologico alimentare e non alimentare, da localizzare all’interno di una nuova 
Localizzazione urbana non addensata L1, in Via Luigi Pasteur, in un’area industriale dimessa, 
denominata “Area Ex Isim” classificata dal vigente P.R.G.C. in parte in Area Normativa 
residenziale R1, ed in parte in Area Normativa “VI” Viabilità. 

La Società EFFEEMME GRUPPO IMMOBILIARE S.r.l., in qualità di proprietaria, ha 
presentato richiesta di permesso di costruire ai sensi dell'articolo 14 del D.P.R. 380/2001 per la 
realizzazione del fabbricato a destinazione commerciale e di due edifici a destinazione 
residenziale; contestualmente ha presentato istanza di avvio della procedura di approvazione di 
un Piano Esecutivo Convenzionato (PEC) per la realizzazione della media struttura di vendita, 
residenza convenzionata e residenza libera. 

Trattandosi di insediamento commerciale di media struttura di vendita è stata presentata 
istanza secondo normativa vigente, con contestuale richiesta di riconoscimento di nuova 
Localizzazione urbana non addensata L.1.; sulla base dei criteri comunali di cui alla 
Deliberazione del Consiglio Comunale del marzo 9 marzo 2015 (mecc. 2014 05623/016), All. 
1,  art. 12, il riconoscimento delle localizzazioni L.1. può avvenire su richiesta dei soggetti 
interessati, in sede di procedimento per il rilascio delle autorizzazioni commerciali e si 
perfeziona mediante l’approvazione da parte della Giunta Comunale; all’interno delle 
localizzazioni L.1. la tabella di compatibilità degli insediamenti commerciali, come prevista 
dagli strumenti di programmazione comunali, ammette medie strutture sino a mq. 2500 di 
superficie di vendita.  

Le verifiche effettuate sulla base dei criteri comunali di cui alla citata deliberazione del 
Consiglio Comunale (mecc. 2014 05623/016) hanno evidenziato che l’indirizzo oggetto della 
richiesta di Localizzazione L1 non rientra in alcun addensamento sulla base della cartografia 
allegata alla vigente programmazione commerciale. Pertanto, gli uffici hanno esaminato la 
documentazione presentata dalla Società DIMAR S.P.A., al fine di verificare la corretta 
applicazione dei parametri previsti dalla normativa regionale per il riconoscimento della 
localizzazione L1. 

L’attività istruttoria svolta dagli uffici comunali riguarda gli aspetti viari, urbanistici, 
edilizi ed ambientali, nonché la verifica dei requisiti morali e professionali dei richiedenti; in 
particolare le attività istruttorie hanno determinato le seguenti valutazioni: 
- Servizio Trasformazioni Urbane e Qualità degli Spazi - parere di competenza rilasciato in 

data 6 febbraio 2019 prot. 463 (all. 1); 
- Divisione Urbanistica e Territorio - Area Edilizia Privata: parere di competenza in linea 

edilizia rilasciato in data 25 febbraio 2019 prot. 1618 (all. 2) successivamente integrato 
con parere prot.5097 del 18 giugno 2019 (all. 3); 



2019 02602/016 3 
 
 
- Area Ambiente: parere del Servizio Adempimenti Tecnico Ambientali in merito alla 

compatibilità ambientale dell’intervento rilasciato in data 16 maggio 2019 prot. 4158 
(all. 4); parere in merito alla componente ambientale produzione rifiuti rilasciato in data 
5 febbraio 2019 (all. 5); 

- Divisione infrastrutture e Mobilità - Servizio Mobilità e Servizio Urbanizzazioni: parere 
di competenza in merito a viabilità, movimentazione merci e opere di urbanizzazione 
rilasciato in data 11 febbraio 2019 prot. 3417 (all. 6) e successivamente integrato in data 
2 aprile 2019, prot. 8254 (all. 7). 
In riferimento alla richiesta di autoriconoscimento della L1 è opportuno segnalare che, ai 

sensi della D.C.R. 563-13414/1999 s.m.i., All. A art. 14, comma 3, da ultimo aggiornata con 
D.C.R. 191-43016/2012, i Comuni in presenza dei presupposti previsti dalla normativa 
regionale non hanno la facoltà di limitare il riconoscimento di Localizzazioni Urbane non 
addensate L1.  

I requisiti previsti per il riconoscimento della localizzazione L1. sono stati comprovati dal 
richiedente e verificati dagli uffici sulla base della documentazione prodotta (all. 8); il 
perimetro della Localizzazione L1 include: l’edificio a destinazione commerciale nel quale 
verrà insediata la Media Struttura di Vendita di Tipologia M-SAM4 di mq. 2046 di superficie 
di vendita, i posti a parcheggio, le aree di servizio all’attività commerciale quali le aree di 
carico-scarico e la viabilità di distribuzione dei posteggi, ai sensi della Deliberazione del 
Consiglio Regionale 563-13414/1999 s.m.i., all. A, dell’art. 24, comma 2, punto 2) per una 
superficie complessiva di mq. 14.972, così come meglio rappresentato nell’allegata planimetria 
(all. 9). 

In applicazione dei vigenti criteri commerciali comunali, il richiedente ha presentato una 
relazione ed un atto unilaterale d’obbligo contenente le scelte adottate per la riqualificazione 
del tessuto commerciale diffuso, ai sensi dell’art. 12 della Deliberazione del Consiglio 
Comunale (mecc. 2014 05623/016) (all. 10).    

Tutto ciò premesso, 
 

LA GIUNTA COMUNALE 
 

Visto che ai sensi dell’art. 48 del Testo Unico delle leggi sull’Ordinamento degli Enti 
Locali, approvato con D.Lgs. 18 agosto 2000 n. 267, la Giunta compie tutti gli atti rientranti, ai 
sensi dell’art. 107, commi 1 e 2 del medesimo Testo Unico, nelle funzioni degli organi di 
governo che non siano riservati dalla  Legge al Consiglio Comunale e che non ricadano nelle 
competenze, previste dalle leggi o dallo Statuto, del Sindaco o degli organi di decentramento; 

Dato atto che i pareri di cui all’art. 49 del suddetto Testo Unico sono:  
favorevole sulla regolarità tecnica; 
favorevole sulla regolarità contabile; 

Visti: il D.Lgs. 114/1998 e s.m.i.; 
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il D.Lgs. 25 novembre 2016, n. 222; 
la Legge Regionale 12 novembre 1998, n. 28 e s.m.i.; 
la Legge Regionale 5 dicembre 1997, n. 56 e s.m.i.; 
il P.R.G.C. approvato con deliberazione Giunta Regionale n. 3-45091 del 
21 aprile 2005; 
la deliberazione del Consiglio Comunale del 9 marzo 2015 (mecc. 2014 
05623/016); 
la deliberazione del Consiglio Regionale 563-13414 del 29 ottobre 1999 s.m.i.; 

Con voti unanimi, espressi in forma palese; 
        

D E L I B E R A 
 
1) di riconoscere, per le motivazioni espresse in narrativa e qui integralmente richiamate, ai 

sensi della D.C.R. 563-13414/1999 s.m.i., all. A, art. 14, comma 3,  e D.C.C. 9 marzo 
2015 (mecc. 2014 05623/016), all. 1, art. 12, la Localizzazione commerciale urbana non 
addensata L.1. “Pasteur” di mq. 14.972, come meglio rappresentata dettagliatamente 
nell’allegata planimetria, parte integrante della presente deliberazione;  

2) di dare atto che, al fine di mitigare e monitorare gli effetti dell’impatto economico della 
struttura  commerciale in riferimento alle altre attività esistenti nelle immediate 
vicinanze, e fatta salva l’applicazione delle prescrizioni emerse nel corso del 
procedimento istruttorio, ai sensi dell’art. 12, comma 1, della deliberazione del Consiglio 
Comunale di aggiornamento dei criteri comunali approvata in data 9 marzo 2015 (mecc. 
2014 05623/016), oltre agli impegni assunti con l’atto d’obbligo, l’attivazione della 
struttura commerciale è subordinata al rispetto della seguente prescrizione a carico dei 
soggetti interessati:    
- presentare una relazione economica sull’impatto dell’attività dopo l’apertura della 

struttura con cadenza annuale per una durata di 5 anni al fine di verificare gli effetti 
generati sulle dinamiche della concorrenza nel territorio circostante per un raggio 
di metri 1500; 

3) dare atto che il presente provvedimento non rientra nelle disposizioni in materia di 
valutazione dell'impatto economico, come risulta dal documento all. 2 alla Circolare 
Prot. 16298 del 19.12.2012 - (all. 11); 

4) di dichiarare, attesa l’urgenza motivata dalla necessità di rispettare i termini del 
procedimento di rilascio dell’autorizzazione amministrativa previsti dal 
D.Lgs. 25 novembre 2016, n. 222, in conformità del distinto voto palese ed unanime, il 
presente provvedimento immediatamente eseguibile ai sensi dell’art. 134, 4° comma, del 
Testo Unico approvato con D.Lgs. 18 agosto 2000 n. 267.  
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L’Assessore alle Politiche del Lavoro, 
Commercio, Sportello Imprese,  
Promozione Eventi Cittadini, 

Turismo, Economato, Contratti, Appalti, 
Avvocatura Comunale 

Alberto Sacco 
 
 

La Direttrice 
Paola Virano 

 
 

Il Dirigente dell’Area 
Roberto Mangiardi 

 
 
 
Si esprime parere favorevole sulla regolarità tecnica. 
 

La Dirigente del Servizio 
Daniela Maria Vitrotti 

 
 
 
Si esprime parere favorevole sulla regolarità contabile. 
 

p. Il Direttore Finanziario 
La Dirigente Delegata 
Alessandra Gaidano 

 
 
 
 

 
Verbale n. 34 firmato in originale: 
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   IL VICESINDACO           IL SEGRETARIO GENERALE 
     Guido Montanari         Mario Spoto   
___________________________________________________________________________ 
 

ATTESTATO DI PUBBLICAZIONE E DI ESECUTIVITÀ 
 

La presente deliberazione: 
 
1° ai sensi dell’art. 124, 1° comma, del Testo Unico delle Leggi sull’Ordinamento degli 

EE.LL. (Decreto Legislativo 18.8.2000 n. 267) è pubblicata all’Albo Pretorio del 
Comune per 15 giorni consecutivi dall’8 luglio 2019 al 22 luglio 2019; 

 
2° ai sensi dell’art. 134, 3° comma, del Testo Unico delle Leggi sull’Ordinamento degli 

EE.LL. (Decreto Legislativo 18.8.2000 n. 267) è esecutiva dal 18 luglio 2019. 
 
 
    
























































RICHIESTA DI LOCALIZZAZIONE COMMERCIALE L 1 


DICHIARAZIONE SOSTITUTIVA DELL'ATTO DI NOTORIETA' 
( art. 47 D.P.R. 28 Dicembre 2000, n. 445) 


I l�a sottoscritto/a REVELLLO GIUSEPPE 


Nato/a ALBA Prov. CN il 21011936 Cod. Fisc. BI YIL I. le le 1-1_ 181.11181112. I 4 IGI 
residente in (via, piazza, ecc.) ELl� ____________ n•----
Comune di Prov. L CAP 12L In qualità di 


LEGALE RAPPRESENTANTE de I la Società
----�□�lP�A�--------------- con sede legale in (via, piazza, ecc.) 


n. 34 Comune di 
---C~H-E~R~A~S~C-O ________ Prov. _ CAP 12062 in riferimento all'istanza inoltrata a cdesta 


Amministrazione er ottenere il rilascio dell'autorizzazione commerciale di 
MEDIA STRTTURA MISTA (inserire tio struttura) tipologia M-SAM4 (inserire tipologia) ubicata/o 


in (via, piazza, ecc.) VIA PASTEUR ANGOLO VIA MESSINA 


Torino 


al fine del riconoscimento della Localizzzione Commerciale L 1, 
secondo quanto disposto dall'at. 12 della D.C.C. mecc. 2006-10283 del 12 Mazo 2007 


onsapevole delle sanzioni enali, nel caso di dichiarazioni non veritiere e fa lsità negli atti, r ichiamate 


dall'art. 76 D.P.R. 445 del 28/12/2000s.m.i. 
DICHIARA CHE 


1. La circonferenza, ohe comprende le sezioni di censimento per almeno il 50% della loro estensione, ha
un raggio di 350 m, cme da allegata planimetria (all.1 );


2. L'ingresso principale M-SAM4 (inserire tipo struttura) è collocata/o ad una 
distanza stradale dal perimetro della citata circcnferenza di cui al punto n. di ml 300 quindi 
inferiore/uguale a 700 ml (all.1 ); 


3. Il totale dei residenti, calcolato utilizzando dati reeriti dall'archivio del Sevizio Statistica e 
Toponomastica del Comune di Torino (dati aggiornati al 10/2017 ), ohe sono ompresi nella 
circonferenza di raggio 350 m di cui al punto 1, risulta quindi di n. 5.242 abitanti, come meglio 
evidenziato nella tabella allegata (ali. 2).


4. Il totale dei residenti di cui al punto 3 risulta sddisfatto ertanto non è necessario tenere onto dei 
residenti potenziali isediabili in edifici in cstruzione o on interventi attuativi già approvati di cui all'at. 
20 della L. R. 5677;


oppure 


Il totale dei residenti di cui al punto 3 non risulta soddisfatto pertanto, ai fini del conteggio si è tenuto 
conto, per il raggiungimento di n. 5000 abitanti del nucleo residenziale, dei residenti otenziali 


insediabili in edifici in cstruzione o con interventi attuativi già approvati di cui all'art. 20 della L. R. 5677 
ohe risulta di n. ___ abitanti, ome meglio evidenziato nella taella allegata (ali. 3); 


5. La dimensione massima, somma delle superfici territoriali delle sezioni di ensimento o di orzioni
urbanisticamente omogenee con destinazione commerciale appartenenti alla loalizzazione, è di mq


4 972 quindi inferiore a mq 70.00, così come meglio rappresen o nell'allegata planimetria (ali. 4).


Data 18/12/2018 


Ai ensi dell'at. 38 D.P.R. 445 del 28/12/2000 la dichiarazione è soltosmitta dalllerssato in presenz telematicamnte con firma digitale 
SUAP- ModRihistaNuovaL 1 


lel dipendente addetto ovvero inila 


All.to n. 8   mecc. n. 2019-02602/016
Firmato in originale
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Premessa 
 


 


Sono passati ormai venti anni dalla emanazione del Decreto Legislativo 
del 31 marzo 1998, n. 114, più comunemente conosciuto come Decreto 
Bersani, e la Regione Piemonte con la legge 12 novembre 1999, n. 28, 
insieme alla delibera del Consiglio Regionale che riporta gli Indirizzi ge-
nerali ed i criteri di programmazione urbanistica per l’ insediamento del 
commercio al dettaglio in sede fissa, ha di fatto concretamente risposto 
a quanto disposto dalla normativa nazionale, evidenziando un elevato li-
vello di lungimiranza tanto è che le norme sulle “liberalizzazioni”, avviate 
dalle manovre del governo Monti, trovano una perfetta rispondenza con 
quanto espresso dalle nuove norme. 


I testi legislativi in vigore, ad iniziare dalla direttiva CEE n 123 del 2006, 
cosiddetta direttiva Bolkenstein in materia di libertà di esercizio, norma 
di principio e criterio di legittimità anche dell’ordinamento nazionale, re-
cepita dal D. Lgs 59/2010, confermano quali elementi maggiormente ri-
levanti ed innovativi essere quelli del rispetto della libertà di localizza-
zione e del rispetto della concorrenza, elementi rivoluzionari rispetto 
alla precedente impostazione decisamente più vincolistica. 


Il D. Lgs. 114/98 insieme alla legge 28/99 della Regione Piemonte han-
no di fatto cambiato il modo di affrontare la programmazione del com-
mercio, passando da un approccio di tipo economico (ricerca dell’ equili-
brio) ad uno di tipo liberistico (ricerca della concorrenza). 


Dopo tre deliberazioni del Consiglio regionale che definivano le norme 
operative degli indirizzi di programmazione, la pubblicazione delle ultime 
modifiche, avvenuta con la D.C.R. 191-43016 del 20 novembre 2012 
che di fatto integra a sostituisce la D.C.R. 59-10831 del 24 marzo 2006 
che aveva sostituito la D.C.R. 347-42514 del 23.12.2003 che a sua volta 
aveva modificato la prima D.C.R. 563-42514 del 29.10.99, ha in pratica 
promulgato un nuovo strumento che tiene conto delle esperienze venu-
tesi a determinare con le precedenti normative. 


La programmazione commerciale prevista dalla normativa in atto pone 
le sue basi sull’adeguamento degli strumenti urbanistici con le norme 
stabilite dalla legge sul commercio regionale e dagli indirizzi generali di 
programmazione, che ne fanno parte integrante. 


Allo stato attuale il Comune di Torino ha approvato, con la D.C.C. n. 18 
del 12 marzo 2007, la predisposizione dei criteri per il rilascio delle auto-
rizzazioni per le medie e per le grandi strutture di vendita, come richie-
sto dagli Indirizzi regionali di cui alla DCR n. 59 – 101.837 e s.m.i. 
all’epoca vigenti. 


Inoltre nel mese di dicembre 2010 il Comune di Torino ha approvato il 
Progetto Definitivo della variante n. 160 al PRG definendo le zone di ad-
densamento e le localizzazioni commerciali con le apposite cartografie 
coerentemente con l’elaborato prescrittivo denominato “Allegato C”. 
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Infine con la delibera n. 19 del 9 marzo 2015 ha adeguato la normativa 
comunale con la normativa regionale approvata con la D.C.R. 191 – 
43016. 


Ciò premesso, le disposizioni contenute nella D.C.R. 191-43016 
indicano chiaramente che, dall’entrata in vigore della normativa, 
avvenuta con la pubblicazione sul B.U.R. n. 49 del 06 dicembre 
2012, e fino a quando i comuni non abbiano provveduto ad ap-
provare i nuovi adeguamenti nel rispetto dei nuovi indirizzi pro-
grammatici, si applicano le norme sostitutive contenute nell’art. 
30 della D.C.R. stessa. 


Tale normativa, a riguardo del riconoscimento delle zone di carattere 
commerciale sul territorio dei comuni, indica al comma 16 dell’art. 32 
che “Dall’entrata in vigore della presente normativa si intendono auto-


maticamente abrogate, nel rispetto dell’art. 1 del d.l. 1/2012 convertito 


dalla l. 27/2012, le limitazioni che i comuni abbiano adottato, nelle nor-


me relative ai criteri di cui all’art. 8, comma 3 del d.lgs. 114/1998 di ri-


conoscimento delle localizzazioni urbane non addensate (L.1), nel corso 


del procedimento di autorizzazione per media e/o grande struttura di 


vendita …” 


La Città di Torino nella sua programmazione settoriale si è uniformata 
alle direttive regionali, come specificato all’art 9 dell’allegato C delle 
NUEA in cui definisce che “Le localizzazioni commerciali non addensate 


L.1 sono riconosciute ai sensi dell’art. 12 della DCC 12 marzo 2007…”. 


A seguito di quanto prescritto, nei paragrafi seguenti si dimostrerà la le-
gittimità del riconoscimento della zona posizionata nel territorio del co-
mune di Torino, praticamente contigua con il confine del comune di Col-
legno, lungo via Pasteur all’angolo con Via Messina, vicino a corso Fran-
cia, come localizzazione urbana non addensata di tipo L.1. 
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Le localizzazioni urbane non addensate L.1 
 


 


La programmazione del comparto distributivo in sede fissa in Piemonte 
trae le sue linee direttrici dagli Indirizzi regionali che sono dettati dalle 
diverse DCR che si sono susseguite nel corso di questi ultimi anni. 


La Regione Piemonte con i suoi Indirizzi generali e criteri di programma-
zione urbanistica per l’insediamento del commercio al dettaglio, ha posto 
come elemento di ragionamento sulla zonizzazione comunale il concetto 
di localizzazione, individuandolo quale “singole zone di insediamento 
commerciale, urbane o extra urbane, esistenti o potenziali, non costi-
tuenti addensamento commerciale” così come definito dagli Indirizzi ge-
nerali di programmazione. 


La nuova impostazione data dall’articolo 14 della DCR 191-43016 del 20 
novembre 2012, ribadisce, nel caso fosse stato necessario, che non è 
possibile impedire l’autoriconoscimento di nuove localizzazioni urbane 
non addensate di tipo L.1 da parte degli operatori. 


L’unica differenza rispetto al fatto che ciascun comune, nell’ambito delle 
proprie funzioni e della propria autonomia, ha titolo per definire e indivi-
duare questi tipi di localizzazioni sul proprio territorio, seguendo ovvia-
mente le indicazioni che la stessa Regione ha fornito, è che i parametri 
che sono stati indicati negli Indirizzi regionali sono vincolanti nel mo-
mento in cui si assiste a un autoriconoscimento da parte degli operatori. 


Le localizzazioni commerciali urbane non addensate L.1 sono le 
zone urbane intercluse nel tessuto residenziale omogeneo attuale o pia-
nificato del centro abitato per almeno tre lati, preferibilmente lambite o 
percorse da assi viari di livello urbano. 


Esse sono candidate ad ospitare nuove attività rivolte sia al servizio dei 
residenti, sia degli utenti attratti dalle grandi strutture di servizi polariz-
zanti e del traffico pendolare che confluisce sui grandi nodi delle infra-
strutture ferroviarie attuali e in progetto: possono assumere una funzio-
ne integrativa degli addensamenti commerciali, in particolare quelle ubi-
cate ai loro bordi e idonee ad accogliere medie strutture di vendita o di 
potenziamento dell’offerta nel quadro del processo di riqualificazione ur-
bana e preferibilmente sono individuate in aree prossime agli addensa-
menti urbani al fine di promuovere il potenziamento, l’integrazione e lo 
sviluppo di strutture distributive esistenti e con l’obiettivo di eliminare i 
“vuoti commerciali urbani”. 


Tali aree non devono fare parte degli addensamenti urbani (A.1, A.2, 
A.3, A.4), degli addensamenti extraurbani (A5) e delle localizzazioni 
commerciali urbane periferiche (L.2). 


Tali localizzazioni sono individuabili attraverso i seguenti parametri: 


• devono essere ubicate in prossimità (parametro J.1) di un nucleo 
residenziale sufficientemente  numeroso (parametro X.1); 
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• la numerosità del nucleo residenziale (parametro X.1) deve esse-
re verificata entro un raggio di una determinata ampiezza (para-
metro Y.1); 


• il lotto di terreno delle localizzazioni L.1 non deve superare una 
dimensione massima definita (parametro M.1). 


Una particolarità che occorre tenere ben presente nel riconoscimento di 
nuove localizzazioni urbane non addensate di tipo L.1 deriva dalla volon-
tà della programmazione regionale che non ritiene opportuno realizzare 
“grappoli” di L1 contigui. 


Per consentire di definire in maniera univoca una localizzazione L.1 oc-
corre cha non venga superata la soglia dimensionale stabilita dai para-
metri regionali. 


La dimensione della localizzazione urbana non addensata di tipo L.1 si 
ottiene sommando tutte le aree a destinazione commerciale contigue già 
riconosciute come localizzazioni L.1, anche se risultano separate da spa-
zi pubblici e/o da opere di urbanizzazione primaria e secondaria. 


La nuova normativa regionale, approvata con la DCC 191-43016 del 20 
novembre 2012, stabilisce per i comuni metropolitani come Torino, 
quali sono i parametri da rispettare obbligatoriamente nel caso degli au-
toriconoscimenti, evidenziando i valori indicati nella tabella seguente. 


 
PARAMETRI DI RIFERIMENTO PER LE LOCALIZZAZIONI L.1. 


EPIGRAFE PARAMETRO 
COMUNE  


METROPOLITANO 


Ampiezza del raggio del 
cerchio (mt.) 


Y.1 350 


Numerosità dei residenti 
nel cerchio 


X.1 > 5.000 


Distanza stradale del cer-
chio dall’ area (mt.) 


J.1 < = 700 


Dimensione massima del-
la localizzazione. (mq.) 


H.1 70.000 


 
Fonte: Regione Piemonte DCC 191-43016 
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La zona di interesse 
 


 


L’area oggetto della presente relazione relativa al riconoscimento da 
parte di un operatore quale localizzazione urbana non addensata di 
tipo L.1 si posiziona nella estrema parte occidentale della Città di Tori-
no, proprio sul confine occidentale della Circoscrizione n. 4 con il Comu-
ne di Collegno, ed è delimitata dalle vie De Nicola, Messina e lungo la 
prosecuzione ideale di via Pasteur, e dista circa un centinaio di metri 
dall’affaccio su corso Francia, importante arteria di collegamento verso 
la Valle di Susa. 


 


 


 


L’iniziativa legata al riconoscimento della nuova localizzazione L.1 inte-
ressa il recupero di una area residua, una delle poche ancora inedificata 
in questa parte della città ormai densamente costruita, che faceva parte 
del pregresso e esteso insediamento produttivo IVECO di via Messina – 
via Pasteur, che vedeva la presenza di una serie di capannoni industriali 
identificandola come area industriale dismessa “Ex ISIM” che verrà ri-
funzionalizzata e riqualificata. Dal 2003 l’area risulta libera da manufatti, 
evidenziando al momento un completo abbandono. 
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L’intervento previsto ipotizza la realizzazione di strutture residenziali e 
commerciali, per cui l’ area di interesse viene identificata come localiz-
zazione L.1, che si pone al servizio sia dei nuovi insediamenti abitativi 
sia di quelli della zona più ampia di riferimento. 


Come si può osservare dalla figura riportata di seguito, l’ambito è carat-
terizzato dall’elevata presenza di edifici residenziali posti ai margini di 
una ampia area a destinazione industriale produttiva occupata dalla Ale-
nia. 


 


 


 


L’intera area è oggetto di previsioni che propongono importanti muta-
menti, e che già in questi ultimi anni ha vissuto una trasformazione, an-
cora in atto, da zona industriale a zona mista residenziale, di servizio e 
commerciale, che vede in gran parte la presenza di un edificato in buone 
condizioni. 


L’intervento consentirà di completare urbanisticamente un vuoto archi-
tettonico che si è venuto a creare dalla risulta degli spazi non occupati 
dagli interventi edilizi abitativi, nel momento in cui si è assistito alle pro-
fonde modificazioni che hanno interessato questa parte delle Città. 
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Classificazione della zona di insediamento 
commerciale 
 


La programmazione commerciale di Torino ha riconosciuto sul territorio 
numerose zone di carattere commerciale tali da essere definite come 
addensamenti o localizzazioni. 


Nelle planimetria seguente, realizzata nell’anno 2008 a allegata alla Var. 
160, sono indicati gli addensamenti individuati sul territorio comunale. 


 
POSIZIONE DELL’AREA 
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Dalla figura riportata in precedenza, estratta dalle cartografie allegate 
alla programmazione settoriale predisposta dall’ Amministrazione Comu-
nale, si può evidenziare come la zona di insediamento commerciale og-
getto della presente relazione, non risulta appartenere ad alcun tipo di 
addensamento commerciale, in quanto, come meglio si può verificare 
dalla immagine seguente, si colloca al di sopra dell’addensamento A.4 
“Francia-Massua-Collegno”, che però non interessa l’area del futuro 
insediamento commerciale così come risulta dalla planimetria seguente, 
che fa riferimento alla vigente programmazione commerciale della città 


L’AREA RISPETTO AGLI ADDENSAMENTI 


 


 


 


 


Il primo elemento che caratterizza una localizzazione urbana non adden-
sata L.1, la non appartenenza ad addensamenti commerciali, è quindi 
soddisfatta. 


Per quanto riguarda invece la posizione interclusa per almeno tre lati nel 
tessuto residenziale del centro abitato, si può riscontrare che l’area di 
interesse che si intende riconoscere come localizzazione L.1 si posiziona 
in un isolato che vede praticamente da tutti i lati la presenza di com-
plessi prevalentemente residenziali esistenti. 
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LE AREE RESIDENZIALI CONTIGUE 


  


 


Nella situazione in esame, come si può rilevare dalle immagini riportate 
sopra, sia per quanto riguarda l’esistente che la programmazione, l’area 
di interesse si trova ad essere ricompresa in un ambito che vede, su tut-
ti e tre i lati, la presenza di complessi residenziali esistenti, così come 
sono stati realizzati ai sensi della programmazione urbanistica delle due 
Città mediante l’attuazione di uno strumento urbanistico esecutivo per 
quanto riguarda Collegno, mentre Torino con il suo strumento di pro-
grammazione urbanistica ha impresso da un lato la destinazione resi-
denziale confermata dalla presenza di lotti di terreno che contengono un 
tessuto residenziale consolidato. 


Risulta pertanto soddisfatta la condizione richiesta dall’ articolo 14 della 
DCR 191-43016 del 20 novembre 2012, che permette di proseguire nel-
la verifica dell’esistenza dei parametri richiesti dall’articolo stesso. 


Relativamente all’area in oggetto si possono evidenziare i seguenti pun-
ti: 


• Essa è esterna agli addensamenti individuati dall’amministrazione 
comunale. 


• Nel suo intorno non si rileva un numero di esercizi tale che possa 
consentire l’individuazione di un ulteriore addensamento tra quel-
li che si possono riconoscere nel tessuto urbano.  


• Proprio la sua posizione urbana non consente di ipotizzare l’ ap-
partenenza ad addensamenti di tipo extra urbano o a localizza-
zioni urbano periferiche. 
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• La nuova localizzazione si va a posizionare in un ambito che vede 
per almeno tre lati la presenza di tessuto residenziale esistente o 
pianificato, rendendola comunque totalmente interclusa in esso. 


Quindi la zona di insediamento commerciale per la quale si è presentata 
la documentazione per ottenere i titoli edilizi e commerciali ha le carat-
teristiche per poter essere classificata come localizzazione di tipo L.1. 


Tutto ciò premesso di seguito si procede alla verifica dei parametri im-
posti dalla normativa regionale, affinché sia possibile riconoscere l’area 
di interesse come una localizzazione urbana non addensata L.1 in 
via Pasteur angolo via Messina, a seguito della riconversione dell’ a-
rea industriale dismessa “Ex Isim”. 
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Parametri di riconoscimento della localizza-
zione L.1 
 


Stabilito che la posizione è conforme con quanto imposto dalla DCR 191 
– 43016 del 20 novembre 2012, si può procedere a verificare il rispetto 
degli altri parametri richiesti. 


Una localizzazione commerciale urbana non addensata di tipo L.1 è indi-
viduata dal richiedente attraverso il rispetto dei seguenti parametri 
(Cfr.: art. 12, comma 1, D.C.C. n. 18 del 12 marzo 2007): 


1. a prescindere dalla presenza dei confini comunali, devono essere 
ubicate in prossimità (parametro J.1) di un nucleo residenziale 
sufficientemente numeroso (parametro X.1). Nel caso in esame 
X.1 è stabilito in 5.000 residenti; J.1 è stabilito al massimo 
in 700 metri dal perimetro del nucleo residenziale; 


2. a prescindere dalla presenza dei confini comunali, la numerosità 
del nucleo residenziale deve essere verificata entro un raggio di 
una determinata ampiezza (parametro Y.1). Nel caso in esa-
me è stabilito in 350 metri. 


3. la dimensione massima della localizzazione L.1 è stabilita in 
70.000 mq. (parametro M.1), valore che è stato portato a tale 
dimensione dagli attuali Indirizzi regionali di programmazione. 


Nella situazione in analisi l’utilizzo dei parametri sopra indicati permette 
di verificare che la futura localizzazione L.1 (M.1: 14.972 mq) rispetto 
all’area, delimitata da un cerchio di un settecento metri di diametro 
(Y.1: 350 mt.), in cui è contenuta una popolazione superiore ai 5000 
abitanti (X.1: 5.600 abitanti), è distante meno dei 700 metri richiesti 
(J.1: 300 mt.). 


 


Parametro M.1 – Dimensione 
 


La localizzazione che si intende riconoscere, presenta una dimensione 
territoriale di circa 14.972 mq, valore che consente di soddisfare pie-
namente il parametro richiesto dalla normativa in vigore. 


Essa vede la perimetrazione indicata nella figura seguente, che com-
prende tutte le pertinenze, quali i posti a parcheggio utili a soddisfare gli 
standard richiesti dalla normativa vigente, le aree di servizio alle attività 
commerciali, quali le aree di carico e scarico merci, per la raccolta rifiuti 
e simili, la viabilità di distribuzione dei posti a parcheggio, così come 
stabilito dall’articolo 14 della DCR 191 – 43016 del 20 novembre 2012. 
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PERIMETRAZIONE DELLA LOCALIZZAZIONE L.1 


 
 


 


Risulta pertanto un valore ampiamente inferiore rispetto al limite mas-
simo da non superare, imposto dalla programmazione regionale. 


 


 


Parametro J.1 – Distanza dal nucleo residenziale 


La discreta presenza di popolazione intorno all’area oggetto dell’ inter-
vento consente di considerare una distanza pari a 300 (trecento) me-
tri lineari dal perimetro del cerchio entro cui trovare la popolazione re-
sidente, calcolati lungo il percorso stradale più breve, valore che risulta 
pertanto inferiore rispetto ai 700 metri stabiliti come limite dai parametri 
regionali. 
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Parametro Y.1 – Ampiezza del cerchio 


Come stabilito dalla programmazione regionale per il settore commercia-
le, il cerchio in cui andare a trovare i residenti è stato disegnato utiliz-
zando un raggio di 350 metri. 


 


Parametro X.1 – Numerosità della popolazione residente 


All’interno del cerchio disegnato con le caratteristiche indicate in prece-
denza, considerando esclusivamente le Sezioni di Censimento intera-
mente comprese al suo interno, si trova un valore di 5.242 persone. 


Come si può però verificare dall’immagine riportata di seguito, estratta 
dalla tavola allegata alla domanda, diverse Sezioni di Censimento sono 
comprese in parte nel cerchio di riferimento e, stimando la popolazione 
che si andrebbe a collocare al suo interno, la popolazione sicuramente 
andrebbe a posizionarsi su un valore stimare intorno ai 5.600 abitanti. 


In entrambi i casi il valore è superiore a quanto richiesto dalla normati-
va, ottenuto in base ai dati della popolazione residente nelle sezioni di 
censimento comprese all'interno del cerchio individuato, riportati alla da-
ta di ottobre 2017 dal GEOPORTALE del comune di Torino. 


SEZIONI DI CENSIMENTO COMPRESE NEL CERCHIO 


ZONA N. ABITANTI ZONA N. ABITANTI 


2384 156 3505 210 
2385 502 3506 0 
2388 421 3507 0 
2389 72 3508 101 
2390 185 3509 148 
2391 219 3510 146 
2396 476 3511 0 
2747 313 3514 66 
2748 308 3636 147 
3002 111 3637 171 
3003 329 3638 265 
3004 191 3649 106 
3005 67 3670 328 
3503 5   
3504 199 TOTALE 5.242 


 
Fonte: Geoportale Città di Torino – ottobre 2017 


 


Dalla immagine che viene riportata di seguito, estratta dalla planimetria 
allegata alla relazione, e dalla tabella precedente si possono rilevare 
quali sezioni di censimento sono comprese nella circonferenza di 350 
metri di raggio e quanti abitanti vi risultano residenti. 







 16 


Riassumendo, come è visualizzato anche dalla sinossi seguente, si può 
verificare che tutti i parametri obbligatori richiesti dagli Indirizzi regiona-
li, aggiornati con la DCR 191-43016, relativamente all’area di Strada del 
Portone, sono in linea con quanto richiesto per l’individuazione delle lo-
calizzazioni commerciali urbane non addensate di tipo L. 1. 


 
PARAMETRI DI RIFERIMENTO PER LA LOCALIZZAZIONE L.1. 


EPIGRAFE PARAMETRO VALORE  
ZONA L.1  


V. Pasteur 


Ampiezza del raggio del cerchio (mt.) Y.1 350 350 


Numerosità dei residenti nel cerchio X.1 >5.000 5.242 
Distanza stradale del cerchio dall’ a-
rea (mt.) J.1 <=700 300 


Dimensione massima della localizza-
zione. (mq) 


H.1 70.000 14.972 


 


Avendo dimostrato che nell’area delimitata da un cerchio di 350 metri di 
diametro, posta ad una distanza dall’insediamento inferiore ai 700 mt. 
richiesti, si trova un numero superiore ai 5.000 abitanti residenti, si è 
quindi accertato che l’area individuata in Via Pasteur angolo Via 
Messina possiede tutti i requisiti che rispettano quelli stabiliti dalla 
Regione e dal comune di Torino, per cui la zona di insediamento com-
merciale per la quale si è presentata la domanda di autorizzazione 
all’apertura ha tutte le caratteristiche per poter essere classificata 
come localizzazione commerciale urbana non addensata di tipo 
L.1. 
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PARAMETRI DI RICONOSCIMENTO DELLA L.1 
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Verifica della compatibilità territoriale dello 
sviluppo 
 


La modernizzazione e lo sviluppo delle reti distributive si basano sulla 
possibilità data o meno d poter insediare le tipologie delle strutture di-
stributive così come delineate nelle diverse zone commerciali individua-
te. 


La programmazione comunale, per quanto riguarda le strutture di media 
dimensione, e quella regionale che esprime la sua competenza sulle 
strutture di grande dimensione, stabiliscono nelle loro tabelle di compa-
tibilità i limiti entro i quali è possibile considerare in sintonia con l’utilità 
sociale e funzionali al conseguimento dell’obiettivo di promozione della 
concorrenza l’insediamento di nuove strutture commerciali. 


La compatibilità territoriale dello sviluppo è vincolo inderogabile in sede 
di nuova apertura, di variazione di superficie di vendita, di trasferimento 
di esercizi commerciali, di modifica o aggiunta di settore merceologico e 
di rilascio di concessione o autorizzazione edilizia relativa agli insedia-
menti commerciali. 


La compatibilità tipologico funzionale dello sviluppo urbano del commer-
cio rilevabile dall’ articolo 12 dell’Allegato C alle NUEA della Varian-
te n. 160 di PRG di adeguamento agli Indirizzi Generali di Programma-
zione, evidenzia che il Comune di Torino, nelle localizzazioni urbane 
L.1, può consentire il rilascio di autorizzazioni per le tipologie delle strut-
ture distributive come dalle suddivisioni riportate nella tabella seguente. 


 


COMPATIBILITA’ TERRITORIALE DELLO SVILUPPO (L.1) 


 
TIPOLOGIE DELLE 


STRUTTURE 
DI VENDITA 


MERCEOLOGIE 
SUPERFICIE 
DI VENDITA 


 VICINATO Qualunque Fino a 250 mq. 
 M – SAM1 Alimentari e/o mista Da 251 a 400 mq. 
 M – SAM2 Alimentari e/o mista Da 401 a 900 mq. 
 M – SAM3 Alimentari e/o mista Da 901 a 1.800 mq. 
 M – SAM4 Alimentari e/o mista Da 1.801 a 2.500 mq. 
 M – SE1  Extra alimentari Da 251 a 400 mq. 
 M – SE2  Extra alimentari Da 401 a 900 mq. 
 M – SE3  Extra alimentari Da 901 a 1.800 mq. 
 M – SE4  Extra alimentari Da 1.801 a 2.500 mq. 
 M – CC Centro commerciale Da 251 a 2.500 mq. 
 G – SE1 Extra alimentari Da 2.501 a 3.000 mq. 


 
Fonte: Comune di Torino - DCC n 18 del 12/03/2007 
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Conclusioni 
 


 


I capitoli precedenti hanno messo in evidenza come l’ipotesi di auto ri-
conoscimento di una nuova localizzazione urbana non addensata di 
tipo L.1 nel tessuto residenziale della Città di Torino ubicata nell’area 
ubicata in Via Pasteur angolo via Messina, riesca a trovare la sua 
completa giustificazione nei termini della programmazione commerciale 
approvata dal comune e dalla Regione Piemonte. 


Nell’ambito della procedura di auto riconoscimento viene altresì predi-
sposto un apposito protocollo di intesa con la Città al fine di incentivare 
gli apporti sinergici generati dal nuovo insediamento commerciale nei 
confronti della rete distributiva minuta presente in loco, mediante il so-
stegno promozionale delle azioni di marketing urbano che i negozi esi-
stenti nelle vicinanze intenderanno attivare. 
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PREMESSA 


 


La Regione Piemonte nei suoi Indirizzi di programmazione per la rete di 
vendita in sede fissa, aggiornati con la D.C.R. 191-43016 del 20 no-
vembre 2012, all’art. 26, commi 3bis e 3 octies, dispone che nel caso 
di insediamenti commerciali collocati negli addensamenti A.1, A.2, A.3, 
A.4 e nelle localizzazioni urbane di tipo L.1 che riguardino esercizi 
con superficie di vendita superiore ai 1.800 mq, sia necessario corre-
dare la domanda di idonei studi di impatto economico e ambientale allo 
scopo di: 


• verificare la completezza dell’offerta, al fine di migliorare il ser-
vizio reso al consumatore 


• verificare le condizioni di libera concorrenza 
• verificare l’impatto sull’occupazione e sulla funzionalità comples-


siva del sistema distributivo 


L’articolo 16 della Deliberazione del Consiglio Regionale sopra indicata 
dispone infatti che l’apertura degli esercizi commerciali non è soggetta 
ad alcuna limitazione quantitativa se non nel rispetto dell’articolo 41 del-
la Costituzione. 


Il contrasto con l’utilità sociale viene determinato valutando le esternali-
tà negative e gli altri effetti indotti, in particolare per quanto riguarda e-
videnti effetti negativi sulla produttività del sistema e sugli effetti restrit-
tivi della concorrenza. 


La presente relazione vuole rappresentare, per la parte di sua compe-
tenza, la valutazione delle conseguenze che vengono causate all’uomo 
ed alle sua attività, dal punto di vista economico, da questo nuovo inse-
diamento commerciale, che si configura, data la consistenza demografi-
ca del comune di Torino, come una media struttura mista di 2.047 
mq complessivi di vendita. 


L’analisi verterà ad individuare le esternalità negative derivanti dall’ in-
serimento di questa nuova struttura commerciale per quanto riguarda 
l’aspetto distributivo e a evidenziare le possibili modificazioni positive da 
questo portate all’ambiente antropico. 
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DESCRIZIONE DELL’INIZIATIVA 


 


 


Il comune di Torino rappresenta, per le sue funzioni di unico centro me-
tropolitano regionale, il punto focale del sistema distributivo piemontese, 
sia per quantità di esercizi presenti che per le funzioni attrattive che 
questi esercitano coadiuvati dalla presenza dei servizi e di tutte quelle 
funzioni di rango superiore presenti in città. 


La città è caratterizzata da un centro storico molto ampio che concentra 
al suo interno un insieme di funzioni dove quella commerciale si esprime 
in forza con un servizio qualificato di elevato livello. 


I quartieri che compongono il resto della città presentano a loro volta 
una rete commerciale che in molti casi non si limita a fornire un servizio 
semplicemente al territorio di propria competenza, ma sovente esprime 
la loro potenzialità su ambiti ben più ampi. 


L’amministrazione comunale dopo avere individuato nel territorio comu-
nale gli ambiti commerciali definendoli come addensamenti o localizza-
zioni, ammette comunque la possibilità di autoriconoscimento di 
altre localizzazioni urbane L.1 da parte degli operatori interessati 
dove le attività commerciali possano trovare un adeguato posizionamen-
to per poter sviluppare il servizio principalmente al servizio della cittadi-
nanza locale, con l’obiettivo di integrare gli addensamenti esistenti po-
tenziandone le funzioni. 


L’iniziativa che è oggetto della presente relazione riguarda l’attivazione 
di una struttura mista di medie dimensioni che si andrà a posiziona-
re all’interno di una più vasta area per la quale è in corso di riconosci-
mento la classificazione di localizzazione urbana non addensata di tipo 
L.1. 


Quest’area si colloca nella parte occidentale della Città di Torino, in un 
ambito periferico al confine con il comune di Collegno che ha visto nel 
corso di questi ultimi anni una trasformazione, ancora in atto, da zona 
industriale a zona mista dove le residenze stanno acquisendo sempre 
più una maggiore importanza. 


L’iniziativa vede il recupero di una struttura ormai in disuso, facente par-
te di un complesso produttivo corrispondente con l’area industriale di-
smessa “Ex ISIM” che verrà rifunzionalizzata e riqualificata a seguito 
dell’attuazione di un PEC. 


L’intervento previsto nell’area di interesse ipotizza la realizzazione di una 
struttura commerciale mista che si inserisce nell’area identificata come 
localizzazione L.1, che si pone al servizio degli insediamenti residen-
ziali sia esistenti che di quelli programmati. 
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La zona che si va a identificare come localizzazione urbana non adden-
sata di tipo L.1 si pone a ridosso degli importanti assi viari di C.so Fran-
cia e di C.so Marche posizionandosi al confine tra i comuni di Torino e 
Collegno, come si può verificare dall’ immagine seguente. 


 


INQUADRAMENTO TERRITORIALE 


 


 


L’area era facente parte del pregresso ed esteso insediamento di attività 
produttive, industriali e artigianali, che si estendeva da corso Marche fi-
no a via Messina e via Pasteur, che al momento risulta in uno stato di 
completo abbandono. 


Tutto ciò premesso, l’intervento di riqualificazione di quest’area urbana 
in fase di degrado, destinato ad aggravarsi nel caso non si proceda alla 
riqualificazione in tempi brevi, come già detto prevede la realizzazione di 
un comparto residenziale e, con una separazione costituita da viabilità e 
da opportune fascie di verde, di una struttura commerciale di tipologia 
mista. 


Nella presente relazione viene analizzato l’esercizio commerciale che 
porrà in vendita prodotti alimentari e non alimentari, configurandosi co-
me un esercizio misto di medie dimensioni appartenente alla tipologia 
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strutturale M-SAM4, con una superficie di vendita totale di 2.046 
mq, all’interno di un locale di dimensione complessiva pari a cir-
ca 3.797 mq. 


L’ubicazione indicativa dell’immobile all’interno della localizzazione L.1 in 
cui verrà insediato l’esercizio commerciale è mostrata nella cartina se-
guente. 


IL PUNTO VENDITA NELLA LOCALIZZAZIONE 


L’area è posta in una posizione ottimale nei confronti della viabilità ur-
bana di medio e corto raggio, rivolgendosi anche ad una elevata fruibili-
tà pedonale, e perciò la zona è sicuramente identificabile come un luogo 
in cui il commercio fornirà un adeguato servizio al consumatore, che tro-
verà la possibilità di effettuare i suoi acquisti in maniera confortevole, 
rapida e conveniente senza doversi sottoporre a onerosi spostamenti. 
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Concludendo, la struttura che si andrà ad inserire in una area facilmente 
raggiungibile e la cui infrastrutturazione adeguata non causa particolari 
problematiche al traffico veicolare, riuscirà a fornire una importante in-
tegrazione all’offerta presente al momento attuale sul territorio comuna-
le, ponendosi come concorrente con le strutture di medio grande dimen-
sione che sono adesso operanti, garantendo così una risposta al bisogno 
di confronto tra strutture distributive diverse al fine di migliorare l’ offer-
ta complessiva della zona occidentale del Comune di Torino in modo da 
soddisfare in maniera più compiuta le esigenze dei consumatori residenti 
e fluttuanti nell’area. 


Successivamente viene inserita una planimetria, estratta da quelle di 
progetto allegate alla presente relazione, con indicata la disposizione dei 
locali della struttura mista (alimentare e non alimentare) che verrà atti-
vata con 2.046 mq di superficie di vendita e una Superficie Lorda 
di Pavimento complessiva pari a circa 3.797 mq. 


Di seguito si riporteranno tutti gli elementi per i quali si propone la pun-
tuale verifica. 
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SUPERFICIE DI VENDITA 
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L’AREA DI RIFERIMENTO 


L’analisi di impatto economico, per poter essere correttamente effettua-
ta, necessita di avere un quadro di riferimento territoriale omogeneo e 
coerente. 


È opportuno pertanto individuare il bacino potenziale di attrazione della 
domanda rispetto alla specifica localizzazione della struttura commercia-
le in oggetto. 


Nel definire le caratteristiche dell’area di riferimento si considera come 
punto focale la zona dell’insediamento commerciale, che si posiziona 
nella parte centro occidentale del comune di Torino identificato come 
centro metropolitano dell’Area di programmazione commerciale omo-
nima e comune attrattore dei 32 comuni che a essa appartengono, se-
condo quanto stabilito dalla Regione Piemonte nei suoi Indirizzi di pro-
grammazione commerciale. 


Sul centro metropolitano, così come per gli altri comuni “polo” della Re-
gione, si concentrano flussi di gravitazione naturale che interessano va-
ste zone di territorio, che vengono definite Aree di Programmazione 
Commerciale. 


Per definizione le Aree di Programmazione Commerciale sono confi-
gurabili «come un sistema di offerta commerciale rivolto a un unico ba-
cino di utenza» e sono pertanto il riferimento più consolidato nelle anali-
si di inquadramento socio-economico degli insediamenti commerciali. 


La provincia di Torino ha ormai consolidato nel corso del tempo un si-
stema distributivo che si è venuto a realizzare secondo un modello “poli-
centrico gerarchizzato. 


Il polo principale è rappresentato da Torino e dalla sua area estesa com-
prendente i luoghi del commercio ubicati nei comuni di Moncalieri, Ni-
chelino, Beinasco, Rivalta, Rivoli, Collegno, Venaria, San Mauro Torine-
se, Settimo Torinese. 


I diversi obiettivi posti dalle Amministrazioni di questi comuni e le diffe-
renti strategie dedicate al settore distributivo hanno di fatto consentito 
di realizzare nel corso di questi ultimi anni una serie di insediamenti di 
elevato impatto commerciale e ambientale che si sono venuti a insediare 
ad anello intorno alla Città di Torino, permettendo di acquisire consuma-
tori non solo dai comuni in cui si sono venuti a insediare questi “luoghi” 
e dall’esterno dell’area metropolitana, ma acquisendoli dagli stessi quar-
tieri urbani semicentrali e periferici della Città di Torino, grazie alla loro 
posizione così vicina a questo sistema circolare che si è venuto a realiz-
zare. 


Dopo la iniziale apertura del centro commerciale Le Gru di Grugliasco, 
posto nella parte occidentale dell’Area Metropolitana di Torino, che dal 
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momento della sua attivazione ha rappresentato per molti anni un polo 
di riferimento praticamente a livello provinciale, si è assistito alla realiz-
zazione di tutta una serie di insediamenti che hanno di fatto circondato i 
confini amministrativi della Città di Torino, tra cui emerge attualmente il 
Parco commerciale di Moncalieri la cui offerta si configura, di gran lunga, 
come la maggiore e più completa concentrazione di  commercio e attivi-
tà assimilate dell’area torinese. 


Ultimamente anche nella parte settentrionale dell’Area Metropolitana, e 
più in particolare nella parte nord orientale, si sta verificando un poten-
ziamento importante proprio nel comune di Settimo Torinese, ove solo le 
conferenze di Servizi regionali hanno esaminato e licenziato un totale di 
69.310 mq di superficie di vendita che si aggiungono ai 44.417 mq di 
superficie di vendita già autorizzata che sono attive nei comuni di Vena-
ria Reale, San Mauro Torinese e Settimo Torinese per un futuro totale di 
113.727 mq che si equivalgono pressappoco con i 120.000 mq di super-
ficie di vendita licenziati o già attivati nella zona meridionale dell’Area 
Metropolitana. 


Nella scelta del contesto, oltre a considerare l’area vasta di programma-
zione, si è provato anche a verificare l’utilità di alcune definizioni e me-
todi di indagine suggeriti dalle procedure regionali, adottando ad esem-
pio il concetto dell’ Area di Conurbazione, ossia dell’agglomerato for-
mato dal centro urbano oggetto di indagine a cui si aggiungono i comuni 
confinanti e l’attrattore o gli attrattori più vicini. La tabella seguente in-
dica i comuni delle due aree. 


AMBITI TERRITORIALI A CONFRONTO 


PROGRAMMAZIONE CONURBAZIONE 


Torino Torino 
Alpignano 
Baldissero Torinese Baldissero Torinese 
Beinasco Beinasco 
Borgaro Torinese Borgaro Torinese 
Candiolo 
Caselette 
Caselle Torinese 
Castiglione Torinese 
Collegno Collegno 
Druento 
Gassino Torinese 
Grugliasco Grugliasco 
La Loggia 
Leinì 
Moncalieri Moncalieri 
Nichelino Nichelino 
None 
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PROGRAMMAZIONE CONURBAZIONE 


Orbassano Orbassano 
Pecetto Torinese Pecetto Torinese 
Pianezza 
Pino Torinese Pino Torinese 
Rivalta di Torino 
Rivoli Rivoli 
Robassomero 
Rosta 
San Gillio 
San Mauro Torinese San Mauro Torinese 
Settimo Torinese Settimo Torinese 
Trofarello 
Venaria Venaria 
Villarbasse 
Vinovo 
Volvera 


Fonte: DCR 191-43016 


Sicuramente gli effetti incrociati dell’attrazione esercitata da questi luo-
ghi del commercio a elevata polarizzazione comportano delle limitazioni 
sulla dimensione del territorio che ne subisce in definitiva l’influsso, evi-
denziando la necessità di individuare il reale bacino di attrazione della 
domanda rispetto alla specifica posizione dell’ esercizio oggetto del pre-
sente studio. 


Se da un lato la vicinanza reciproca dei centri urbani pone in essere delle 
relazioni che è opportuno evidenziare, nella realtà la popolazione si 
muove sul territorio secondo logiche legate alle attività antropiche, nelle 
quali le distanze fisiche e i collegamenti rappresentati dalla percorribilità 
delle strade evidenziano uno degli elementi discriminanti per la scelta 
delle destinazioni, nel momento in cui nello specifico l’attività è legata 
alla funzione degli acquisti. 


Nel caso specifico le aree di Programmazione e di Conurbazione 
sono indubbiamente troppo vaste rispetto alla effettiva capacità 
di attrazione della struttura in esame in relazione alle dimensioni 
demografiche dei centri urbani in cui è insediata, per cui è più 
realistico individuare il bacino di gravitazione tramite i minuti 
percorrenza automobilistica sulla rete stradale, metodo larga-
mente impiegato dalle aziende per le loro analisi di fattibilità. 


Le dimensioni del bacino dipendono fondamentalmente da tre fattori: 


• la tipologia del punto di vendita: le differenti tipologie delle strutture
distributive presentano dimensioni diverse, e al crescere delle di-
mensioni della struttura di vendita aumenta la capacità di generare
attrazione sul territorio;


• i livelli di concorrenza orizzontale tra punti di vendita: al crescere
dei livelli competitivi le dimensioni del bacino di attrazione si riduco-
no;







14 


• la disponibilità dei consumatori a spostarsi per effettuare acquisti: al
crescere di tale disponibilità, che è funzione del tipo di prodotti da
acquistare, aumentano le dimensioni del bacino.


Il metodo per individuare il bacino di gravitazione della struttura com-
merciale in oggetto è stato quello di utilizzare l’applicativo 3.98 della 
Maros, che tiene conto delle distanze tra i vari centri abitati e delle velo-
cità di percorrenza che è possibile effettuare sulle differenti tipologie di 
strada esistenti in differenti momenti del mese, della settimana, dei 
giorni e delle ore, al fine di tenere conto dei maggiori o minori flussi di 
traffico. 


Occorre evidenziare subito che, anche se la dimensione della struttura 
mista, pari a 2.046 mq rappresentano dimensioni abbastanza rilevanti, 
la posizione dell’intervento rispetto al contesto urbano fa presumere un 
utilizzo del mezzo automobilistico ridotto, in quanto nell’area metropoli-
tana la frequentazione di questo tipo di strutture avviene comunque pri-
vilegiando molto la scala pedonale, favorita proprio dalla densità abitati-
va elevata dell’intorno, oltre che dal fatto che nelle zone limitrofe si pos-
sono trovare numerose strutture distributive concorrenti che limiteranno 
il raggio di attrazione. 


Per questo motivo, posizionando il fulcro sulla posizione della struttura 
distributiva in questione, è stata definita l’isocrona massima di soli 20 
minuti primi di percorrenza in automobile sulle strade esistenti, calco-
lati alle ore 17 di un sabato della 45° settimana dell’anno. 


Inoltre si è posta la condizione di non utilizzare strade a pedaggio (auto-
strade), in quanto si è ritenuto che la posizione prettamente urbana 
dell’insediamento in questione, ubicato in un ambito densamente popo-
lato e già servito da altre strutture distributive analoghe sia come tipo-
logia che come dimensione, non consenta di generare flussi che siano 
interessati da tali infrastrutture. 


Si riporta di seguito una schematizzazione cartografica che evidenzia il 
bacino di gravitazione basato sui tempi di percorrenza, con la perime-
trazione delle isocrone che verranno definite in seguito, per i calcoli suc-
cessivi, come isocrona interna, intermedia ed esterna. 
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IL BACINO DI GRAVITAZIONE 


La tabella seguente fornisce un elenco che comprende una serie di quar-
tieri di Torino, identificati dai CAP, ed alcuni comuni confinanti, e con-
sente di evidenziare le aree che risultano comprese nelle isocrone di 
percorrenza automobilistica, elemento che consentirà di stimare il nu-
mero di abitanti che possono gravitare sul nuovo punto di vendita. 
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AREA DI GRAVITAZIONE 


ZONE COMPRESE NELLE ISOCRONE 


Torino 10142 Torino 10144 
Torino 10146 Torino 10134 
Torino 10141 Torino 10137 
Torino 10145 Torino 10125 
Torino 10139 Torino 10123 
Torino 10138 Torino 10152 
Torino 10151 Torino 10147 
Torino 10136 Rivoli 


Collegno Torino 10124 
Torino 10129 Torino 10148 
Torino 10143 Venaria Reale 
Torino 10149 Torino 10135 


Grugliasco Torino 10127 
Torino 10128 Torino 10155 
Torino 10122 Beinasco 
Torino 10121 


Fonte: Stima SOTRECO su applicativo Maros 3.98 


Ciò premesso, la struttura distributiva interessata dall’ampliamento si 
posiziona, come già detto, in un ambito urbano della città di Torino che 
risulta da un lato densamente popolato e dall’altro già servito da altre 
strutture distributive analoghe sia come tipologia che come dimensione. 


Pertanto, considerando la situazione generata dall’offerta almeno equi-
pollente presente nell’area, che ovviamente comporta delle frizioni gra-
vitazionali che si ripercuoteranno sugli spazi in cui si eserciterà l’ attra-
zione della nuova struttura commerciale, la lista della tabella precedente 
viene modificata. 


Per quanto riguarda la città di Torino, che dispone di un’offerta estre-
mamente completa e competitiva, verrà considerata solo la parte del 
territorio comunale posta ai confini di Collegno e di Grugliasco, anche se 
è possibile raggiungere nel tempo stimato zone più centrali della città, e 
per motivazioni analoghe, presenze di offerta di dimensioni importanti 
poste sui percorsi per raggiungere la nuova struttura, verranno esclusi i 
comuni di Rivoli, Beinasco e Venaria Reale. 


Di seguito si riporta quindi la tabella corretta con indicati i comuni e le 
località a questi appartenenti con il numero di abitanti e le distanze chi-
lometriche che li separano dal punto in cui si insedierà il nuovo esercizio 
commerciale, (nel caso della città di Torino è stata definita macroscopi-
camente la zona con lo stesso CAP), evidenziando come il numero di a-
bitanti è rilevato dal censimento della popolazione effettuato dall’ISTAT 
nel 2001, ultimo anno per il quale è possibile avere questo dato per le 
località abitate appartenenti alle unità amministrative comunali. 
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Tale data verrà utilizzata anche per i successivi calcoli al fine di avere 
una omogeneizzazione migliore dei risultati derivanti dal confronto tra 
comuni differenti, puntualizzando comunque che utilizzando tali 
dati demografici ci si pone in una condizione peggiorativa dal 
punto di vista della domanda presente, poiché la popolazione nel 
periodo che va dal 2001 ad oggi è aumentata di circa il 2,5%. 


ZONE APPARTENENTI ALLE ISOCRONE DI PERCORRENZA 


COMUNE LOCALITA’ ABITANTI DISTANZA 


Torino 10142 19.354 1,4 
Torino 10146 35.305 2,0 
Interna. 54.659 
Torino 10141 57.118 2,9 
Torino 10145 14.808 2,9 
Torino 10139 32.631 3,1 
Torino 10151 29.410 3,9 
Torino 10136 37.532 4,1 
Collegno 45.599 4,2 
Intermedia 217.098 
Grugliasco 38.725 4,1 
Torino 10137 64.762 6,3 
Esterna 103.487 
Totale 375.244 


Fonte: Stima SOTRECO su applicativo Maros 3.98 


Come già motivato in precedenza per le analisi successive si è 
deciso di considerare come bacino di utenza la popolazione dei 
comuni della lista precedente, poiché, in base alle esperienze 
ormai consolidate, essa risponde maggiormente alle reali capaci-
tà di attrazione della struttura in esame. 


Nel capitolo seguente si analizzerà la situazione dell’offerta commerciale 
mista di media e grande dimensione nell’area individuata. 
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ANALISI DELL’OFFERTA 
COMMERCIALE PRESENTE 


La specificità dell’insediamento, data dalle dimensioni e dalla tipologia 
strutturale che si ipotizza di realizzare, impone però di considerare nella 
definizione del bacino di attrazione non soltanto la popolazione presente 
sul territorio e le semplici linee isocrone, determinate dalle velocità di 
percorrenza delle distanze dai diversi centri urbani interessati, ma anche 
la struttura distributiva presente nel bacino individuato che può rappre-
sentare la concorrenza. 


Ciò premesso, diventa importante approfondire la conoscenza della si-
tuazione che il bacino di gravitazione mostra riguardo all’offerta com-
merciale alimentare e mista rappresentata dagli esercizi di grande e 
media dimensione. 


La rete distributiva dell’area commerciale di 
riferimento 


In base alla rilevazione effettuata dall’Osservatorio Regionale del Com-
mercio al 2016 i comuni e le aree urbane che fanno parte dell’area di 
gravitazione generata dal punto di vendita in oggetto vedono la presen-
za di un totale di 17.708 negozi, comprendenti le varie forme e tipolo-
gie di vendita. 


La rilevazione effettuata considera i negozi esistenti solamente a livello 
del comune nel suo complesso, anche se le isocrone sono state calcolate 
considerando, in alcuni casi, anche le frazioni o località per le quali si 
conosceva il numero di abitanti. 


La quantità di esercizi commerciali non è invece conosciuta a livello così 
minuto e pertanto dall’Osservatorio del Commercio della Regione Pie-
monte viene rilevato il valore totale assegnandolo al “municipio”. 


Per avere un quadro di riferimento il più chiaro possibile si riportano di 
seguito i dati degli esercizi commerciali che sono operanti nell’area di at-
trazione della struttura commerciale ipotizzata, considerando Torino nel 
suo complesso. 
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LA RETE COMMERCIALE - NUMERO ESERCIZI 


SETTORE TIPOLOGIA TOTALE 
ALIMENTARI Vicinato 3.217 


Medie dimensioni 20 
Grandi dimensioni 0 


EXTRA ALIMENTARI Vicinato 12.154 
Medie dimensioni 399 
Grandi dimensioni 10 


MISTI Vicinato 1.645 
Medie dimensioni 237 
Grandi dimensioni 5 


CENTRI COMMERC. Medie dimensioni 7 
Grandi dimensioni 14 


TOTALE 17.708 


LA RETE COMMERCIALE - Superficie 


SETTORE TIPOLOGIA TOTALE 


ALIMENTARI Vicinato 0 


Medie dimensioni 12.235 


Grandi dimensioni 0 


EXTRA ALIMENTARI Vicinato 0 


Medie dimensioni 215.498 


Grandi dimensioni 57.414 


MISTI Vicinato 0 


Medie dimensioni 152.443 


Grandi dimensioni 20.562 


CENTRI COMMERC. Medie dimensioni 8.242 


Grandi dimensioni 156.273 


TOTALE 622.667 


Fonte: Elaborazioni su dati Regione Piemonte – Il commercio in Piemonte 
2016 


I dati evidenziano sicuramente la presenza di una rete commerciale e-
stremamente completa in tutte le tipologie, però per il prosieguo del la-
voro interessa in maniera particolare la composizione delle strutture 
commerciali alimentari e miste che, comprese o limitrofe alla zona di 
gravitazione considerata, si pongono in diretta concorrenza con l’ inizia-
tiva in esame. 
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Pertanto si sono prese in considerazione e si riportano nella tabella se-
guente i dati relativi a tutte le strutture che si possono identificare come 
Supermercati e Ipermercati con superficie vicina o superiore ai 1.500 
mq, posti sia all’interno che all’esterno di centri commerciali, strutture 
cioè che possano porsi come competitori della struttura mista di medie 
dimensioni progettata. 


Tali strutture, sono elencate nella tabella seguente, dove viene eviden-
ziato in grassetto l’esercizio oggetto della presente relazione. 


STRUTTURE COMMERCIALI MISTE 


Comune Num. 
Superficie 
di vendita Insegna 


TORINO 1 2.047 NUOVO 
TORINO 1 1859 PAM 


TORINO 1 4500 LECLERC CONAD 


TORINO 1 4245 BENNET S.P.A. 


TORINO 1 6000 NOVA COOP 


TORINO 1 7790 CARREFOUR 


TORINO 1 3000 RIALTO S.R.L 


TORINO 1 1535 BI.MA. S.R.L. 


TORINO 1 1500 SMA SPA 


GRUGLIASCO 1 11959 CARREFOUR 


COLLEGNO 1 4500 COOP 


COLLEGNO 1 7494 CARREFOUR 


COLLEGNO 1 1800 PAM 


TOTALI 13 56.182 


Fonte: Elaborazioni  SOTRECO su dati Regione Piemonte – Il com-
mercio in Piemonte 2016 


Praticamente, come si può rilevare dallo schema precedente, la zona di 
interesse vede la presenza di un numero discreto di strutture di media e 
grande dimensione, così come definite dal Decreto Legislativo 114/98. 


L’analisi dell’offerta verrà condotta separatamente per ciascuno degli e-
sercizi appartenenti alla tipologia mista indicati nella tabella e successi-
vamente i dati saranno integrati e valutati nel loro complesso. 
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ANALISI DELLA DOMANDA 


L’insediamento di una nuova struttura commerciale diventa elemento di 
accrescimento da un lato del servizio per la popolazione di riferimento, 
ma rappresenta anche una componente di appesantimento del settore 
commerciale già esistente con la possibile espulsione dei soggetti eco-
nomici operanti nell’area. 


In questo caso la metodologia adottata tende a verificare se la quota di 
mercato assorbita dal nuovo insediamento, aggiunta alle quote di mer-
cato che gli esercizi esistenti già assorbono, rientra ancora nella parte di 
consumi che il dettaglio moderno acquisisce. 


Si è partiti dal presupposto che i consumi alimentari e non di una popo-
lazione residente in una determinata area vengano suddivisi tra le diver-
se forme di distribuzione che esistono a disposizione nell’area stessa. 


Tra le forme di distribuzione che si possono individuare nell’area si pos-
sono citare gli autoconsumi, il commercio tradizionale, il commercio am-
bulante ed il commercio moderno. 


La definizione che viene normalmente accettata per definire il commer-
cio moderno è quella che comprende, per quanto riguarda gli esercizi di 
vendita al dettaglio misti in sede fissa, le tipologie dei minimercati, su-
permercati, discount e ipermercati, oltre alle V.P.C. e alle vendite trami-
te Internet. 


Di questi si considereranno le tipologie strutturali e dimensionali che si 
contrappongono più direttamente. 


Uno degli elementi che diventa comunque necessario acquisire al fine di 
ottenere i risultati che ci si prefigge è la stima dei consumi alimentari 
che si effettuano nell’area. 


Per poter arrivare a definire la struttura dei consumi che si può ipotizza-
re sia adottata nell’area oggetto della presente analisi, ci si è basati sul 
valore dei redditi medi rilevati nel 2015 dall’ISTAT per i comuni interes-
sati, evitando di inflazionare il dato al 2017 per considerare una situa-
zione peggiorativa data dalla crisi economica che ha caratterizzato que-
sti ultimi anni. 


Il dato relativo al consumo di ogni comune appartenente all’area di gra-
vitazione, identificata con il calcolo delle isocrone, è stato stimato pon-
derandolo in base al numero degli abitanti suddivisi per condizione pro-
fessionale, in modo da ottenere un valore medio che risenta dell’ impor-
tanza non solo demografica ma anche economica dei singoli comuni. 


In pratica per ogni comune appartenente all’area di gravitazione com-
preso nelle isocrone di percorrenza si è rilevata la composizione profes-
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sionale della popolazione, individuando gli imprenditori, gli autonomi, i 
dirigenti, i dipendenti e coloro che non sono attivi o perché ritirati o per-
ché non in condizione professionale, in base alla quale si è definito il pe-
so dei consumi complessivi per giungere al valore del consumo medio 
ponderandolo con il peso demografico di ciascuno di essi. 


Poiché ai fini di questo studio interessa stimare la quota dei consumi che 
vengono commercializzati, cioè che “passano” attraverso il canale distri-
butivo al dettaglio in sede fissa, si è ritenuto opportuno applicare dei co-
efficienti di conversione in grado di determinare la parte che effettiva-
mente viene commercializzata nei negozi ubicati nell’area, escludendo 
invece quella parte che i consumatori spendono per i loro acquisti utiliz-
zando canali differenti (ambulantato, e- commerce, acquisti diretti pres-
so la produzione, acquisti per corrispondenza o portati a domicilio, ecc.), 
oltre a considerare che per molte spese extra alimentari queste vengono 
effettuate pagando servizi pubblici o privati o settori che non sono pret-
tamente commerciali. 


Rapportando a 100 il totale dei consumi commercializzati si ottiene la 
struttura in valori percentuali e assoluti di questi consumi. 


In base a questi rapporti, si ottiene la struttura percentuale dei consumi 
commercializzati, che viene riportata di seguito. 


STRUTTURA DEI CONSUMI 


CAPITOLI DI SPESA 
VALORI 


% EURO 
PERCENTUALE 
CONS. COM-


MERC. 
EURO 


Alimentazione 11,5 2.847,52 8,05 1.993,26 
Tabacco 0,2 49,52 0,03 6,93 
Vestiario 4,1 1.015,20 1,03 253,80 
Abitazione,combust.,en.el. 24,4 6.041,68 1,22 302,08 
Mobili e arredamento 5,6 1.386,62 2,24 554,65 
Igiene e salute 3,1 767,59 0,50 122,81 
Trasporti e comunicazioni 13,8 3.417,02 1,93 478,38 
Istruzione 0,8 198,09 0,13 31,69 
Tempo libero 19,3 4.778,87 3,47 860,20 
Pasti e cons. fuori casa 13,5 3.342,74 2,30 568,26 
Altri beni e servizi 3,7 916,16 0,59 146,59 
T O T A L E 100,0 24.761,00 21,48 5.318,66 


Fonte: Stime SOTRECO 


In pratica risulta che attraverso i negozi in generale passa solamente il 
21,5 % circa dei consumi complessivi, valore in linea con la realtà dell’ 
area di analisi. 


In base a questi calcoli si è ricavato che nell’area considerata il consumo 
complessivo procapite medio al 2015 per i generi alimentari è pari a Eu-
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ro 1.993,26, mentre per i generi extra alimentari è pari a Euro 
2.718,51. 


Questi valori si avvicinano ai valori rilevati in uno studio sulla “Spesa 
delle famiglie piemontesi” al 2009 effettuato dall’Osservatorio Regionale 
sul Commercio e Unioncamere. 


Tale studio indica infatti una spesa media annuale procapite per i generi 
alimentari compresa tra 1.283 e 2.845 euro in funzione della numerosità 
del nucleo familiare, mentre per i generi extra alimentari commercializ-
zati si ha un valore medio procapite di circa 3.170 euro. 


Tali valori si potrebbero applicare nel prosieguo del lavoro senza ulteriori 
affinamenti nel momento in cui i negozi a loro volta vendessero i prodot-
ti suddivisi rigidamente per settore merceologico. 


Oggettivamente però questo non accade, in particolare per la re-
altà della grande distribuzione alimentare e mista che sempre di 
più offre nei propri assortimenti tutta una serie dei prodotti ap-
partenenti alle merceologie extra alimentari. 


Questi prodotti extra alimentari presenti negli Ipermercati e Su-
permercati, acquisiscono sicuramente almeno il 7% dei consumi 
delle famiglie, e pertanto nelle valutazioni che seguiranno si è 
andata a considerare per le strutture miste una quota di consu-
mo complessivo di circa 2.183 euro procapite, mentre per gli e-
sercizi extra alimentari tale quota risulta di circa 2.528 euro. 


Dai calcoli e dalle valutazioni effettuate in precedenza si può definire che 
il valore dei consumi commercializzati alimentari generati nell’area di 
gravitazione risultano pertanto essere i seguenti: 


SPESA PER I GENERI ALIMENTARI 


Alimentare 


Fascia interna € 119.350.999 


Fascia intermedia € 474.045.687 


Fascia esterna € 225.969.682 


TOTALE € 819.366.368 


Fonte: Stime SOTRECO 
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QUOTE DI INCIDENZA DELLE GRANDI 
UNITÀ DI VENDITA SUI CONSUMI 


COMMERCIALIZZATI 


Come enuncia il termine stesso una curva isocrona identifica tutte le lo-
calità che si trovano alla medesima distanza, espressa in tempo di per-
correnza in auto, dal luogo in cui è posizionato il punto di partenza inte-
ressato. 


Sicuramente questa è una stima del bacino di attrazione abbastanza 
grezza, in quanto non considera assolutamente l’esistenza di elementi 
che influenzino le scelte dei percorsi della popolazione. 


Nell’ambito commerciale non sempre la distanza è l’unico elemento che 
condiziona la scelta di una tipologia distributiva presso cui effettuare gli 
acquisti, bensì è proprio l’importanza che si assegna alla tipologia che 
condiziona i movimenti sul territorio. 


Ciascuna struttura commerciale di medio grande dimensione determina 
un bacino da cui attrae la popolazione più o meno circostante. 


Nelle zone in cui questi bacini si vanno ad intersecare sarà minore la ca-
pacità di ciascuna di queste strutture di captare quote addizionali di con-
sumi. 


Valutando per ciascun comune appartenente ai differenti bacini di gravi-
tazione la quota assorbita da ciascuna delle strutture che sono state 
prese in esame, si riesce ad avere una definizione attendibile dell’ impat-
to che la nuova struttura causerà sui consumi dell’area di competenza. 


Per verificare tale condizione si è proceduto ad individuare per ogni e-
sercizio di quelli individuati in precedenza la quota di mercato assorbita 
da ciascuno di essi nelle fasce isocrone, quella interna, quella intermedia 
e quella esterna, al fine di ottenere, per ogni zona appartenente all’area 
di gravitazione della nuova struttura commercilae di cui si richiede 
l’autorizzazione, la parte dei consumi degli abitanti che si rivolge alle 
strutture moderne dell’area. 


Lo studio è stato effettuato usando il metodo gravitazionale di Reilly-
Converse, il quale, pur essendo superato da altri modelli più raffinati 
come ad esempio quello di Huff usato di seguito per calcolare numeri-
camente l’impatto commerciale sulla rete distributiva, è in grado tuttavia 
di dare un’indicazione ancora valida relativamente alle quote percentuali 
di mercato assorbite dalle strutture di medio grande dimensione nel ba-
cino di gravitazione della nuova struttura. 
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Consumi commercializzati di tipo alimentare 


Il calcolo è stato effettuato individuando per ogni struttura commerciale 
prima evidenziata la produttività al metro quadrato, in base ai valori 
medi forniti dalle aziende, e assegnando per ciascuna isocrona una quo-
ta di fatturato diversa in funzione della classe dimensionale di apparte-
nenza, come riportato nella tavola seguente. 


QUOTE STANDARD DI FATTURATO per fascia isocrona  (alimentari) 


CLASSE 
DIMENSIONALE 


mq 


FATTURATI 
MEDI 


Euro al mq 


QUOTE DI FATTURATO 
(%) 


Alimentari interna intermedia esterna 


400 – 1000 5.830 47 43 10 


1000 – 2500 6.695 45 40 15 


2.500 – 5.000 8.202 45 37 18 


Oltre 5.000 8.868 40 35 25 


Fonte: Stima Sotreco 


Poiché nell’area considerata si sono potute individuare strutture com-
merciali di tipo misto, medie e grandi, in numero sufficientemente eleva-
to e ben distribuito sia come tipologie che come ripartizione territoriale, 
si è stabilito di mantenere per le strutture singole sia i coefficienti di fat-
turato sopra riportati sia la ripartizione delle quote di fatturato. 


La tabella seguente riassume la situazione: in grassetto è evidenziata la 
nuova struttura commerciale. 
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QUOTE DI FATTURATO DEGLI ESERCIZI MISTI 


COMUNE DIMENSIONE INTERNA INTERMEDIA ESTERNA 


TORINO via xxx 2.046 45% 40% 15% 
TORINO C.so Sebastopoli 1859 45% 40% 15% 
TORINO St.da Altessano 4500 47% 37% 18% 
TORINO V. Renier 4245 47% 37% 18% 
TORINO V. Treviso 6000 40% 35% 25% 
TORINO C.so Monte Cucco 7790 40% 35% 25% 
TORINO C.so Marche 3000 47% 37% 18% 
TORINO V. Monginevro 1535 45% 40% 15% 
TORINO V. Cesana 1500 45% 40% 15% 
GRUGLIASCO V. Crea 11959 40% 35% 25% 
COLLEGNO P.za Trentin 4500 47% 37% 18% 
COLLEGNO A. Ins. Produtt. 7494 40% 35% 25% 
COLLEGNO V.le Piemonte 1800 45% 40% 15% 


Fonte: Stime Sotreco 


Le strutture commerciali considerate nella tabella precedente quali i-
permercati e supermercati, siano esse inserite o no all’interno di Centri 
Commerciali, sono in grado di competere con la nuova struttura per la 
quale si richiede l’attivazione poiché hanno sia il livello dimensionale sia 
le tipologie merceologiche analoghe, in quanto comprendono tutto il 
comparto alimentare e buona parte di quello extra alimentare, che con-
sentono di attivare politiche concorrenziali. 


Per ciascuno degli esercizi presi in considerazione si riportano di seguito 
le stime di fatturato per le rispettive fasce isocrone di riferimento, te-
nendo conto che la produttività al mq considerata è comunque 
un valore medio che tiene conto di quanto dichiarato dalle diverse in-
segne, da cui si possono evidenziare quanti consumi sono assimilati da 
ciascuna delle strutture in esame. 


Viene ovviamente considerato anche l’esercizio di nuova attivazione, che 
viene inserito all’inizio del blocco delle strutture considerate. 
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NUOVO PUNTO DI VENDITA (2.046 mq) 


Prod. 
Superficie (mq) 2.046 6.695 Euro/mq 


Fasce  Fatturato 
interna Euro 6.167.099 
intermedia Euro 5.476.385 
esterna Euro 2.055.700 
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COMUNE LOCALITA’ ABITANTI SPESA Euro % ABIT. DISTANZA 
Torino 10142 19.354 2.183.153 35,4 1,4 
Torino 10146 35.305 3.983.946 64,6 2 


Totale interna 54.659 6.167.099 100,0 
Torino 10141 57.118 1.441.731 26,3 2,9 
Torino 10145 14.808 372.767 6,8 2,9 
Torino 10139 32.631 822.280 15,0 3,1 
Torino 10151 29.410 740.052 13,5 3,9 
Torino 10136 37.532 948.363 17,3 4,1 


Collegno 45.599 1.151.192 21,0 4,2 
Totale intermedia 217.098 5.476.385 100,0 


Grugliasco 38.725 768.832 37,4 4,1 
Torino 10137 10137 64.762 1.286.868 62,6 6,3 


Totale esterna 103.487 2.055.700 100,0 
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PUNTO DI VENDITA n° 2 di TORINO  (1.859 mq) 


Prod. 
Superficie (mq) 1.859 6.695 Euro/mq 


Fasce Fatturato 
interna Euro 5.600.702 
intermedia Euro 4.978.403 
esterna Euro 1.866.901 
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COMUNE LOCALITA’ ABITANTI SPESA Euro % ABIT. DISTANZA 
Torino  10151 29.410 5.600.702 100,0  2,2 
Totale interna  29.410 5.600.702 100,0  
Torino  10149 32.095 458.013 9,2 2,3 
Torino  10148 16.875 243.942 4,9 2,8 
Torino  10147 36.250 517.754 10,4 3,1 
Torino  10155 31.361 448.056 9,0 3,8 
Torino  10143 25.696 368.402 7,4 4,0 
Venaria Reale  35.561 507.797 10,2 4,4 
Torino  10146 35.305 507.797 10,2 4,5 
Torino  10145 14.808 214.071 4,3 4,5 
Torino  10144 23.022 328.575 6,6 4,7 
Torino  10154 44.279 637.235 12,8 5,1 
Torino  10156 19.363 278.791 5,6 5,1 
Torino  10139 32.631 467.970 9,4 5,4 
Totale intermedia  347.246 4.978.403 100,0  
Torino  10138 26.705 315.506 16,9 5,5 
Torino  10122 15.794 186.690 10,0 6,0 
Borgaro Torinese  9.734 115.748 6,2 6,2 
Torino  10141 57.118 675.818 36,2 6,2 
Torino  10152 28.998 343.510 18,4 6,5 
Torino  10142 19.354 229.629 12,3 6,7 
Totale esterna  157.703 1.866.901 100,0  


 


 


 







35 


PUNTO DI VENDITA n° 3 di TORINO  (4.500 mq) 


Prod. 


Superficie (mq) 4.500 8.202 Euro/mq 


Fasce Fatturato 
interna Euro 16.609.050 
intermedia Euro 13.656.329 
esterna Euro 6.643.619 
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COMUNE LOCALITA’ ABITANTI SPESA Euro % ABIT. DISTANZA 
Torino 10151 29.410 16.609.050 100,0 2,2 
Totale interna 29.410 16.609.050 100,0 
Torino 10149 32.095 1.256.382 9,2 2,3 
Torino 10148 16.875 669.160 4,9 2,8 
Torino 10147 36.250 1.420.258 10,4 3,1 
Torino 10155 31.361 1.229.070 9,0 3,8 
Torino 10143 25.696 1.010.568 7,4 4,0 
Venaria Reale 35.561 1.392.946 10,2 4,4 
Torino 10146 35.305 1.392.946 10,2 4,5 
Torino 10145 14.808 587.222 4,3 4,5 
Torino 10144 23.022 901.318 6,6 4,7 
Torino 10154 44.279 1.748.010 12,8 5,1 
Torino 10156 19.363 764.754 5,6 5,1 
Torino 10139 32.631 1.283.695 9,4 5,4 
Totale intermedia 347.246 13.656.329 100,0 
Torino 10138 26.705 1.122.772 16,9 5,5 
Torino 10122 15.794 664.362 10,0 6,0 
Borgaro Torinese 9.734 411.904 6,2 6,2 
Torino 10141 57.118 2.404.990 36,2 6,2 
Torino 10152 28.998 1.222.426 18,4 6,5 
Torino 10142 19.354 817.165 12,3 6,7 
Totale esterna 157.703 6.643.619 100,0 
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PUNTO DI VENDITA n° 4 di TORINO  (4.225 mq) 


Prod. 
Superficie (mq) 4.225 8.202 Euro/mq 


Fasce Fatturato 
interna Euro 15.594.053 
intermedia Euro 12.821.775 
esterna Euro 6.237.621 
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COMUNE LOCALITA’ ABITANTI SPESA Euro % ABIT. DISTANZA 
Torino  10151 29.410 15.594.053 100,0  2,2 
Totale interna  29.410 15.594.053 100,0  
Torino  10149 32.095 1.179.603 9,2 2,3 
Torino  10148 16.875 628.267 4,9 2,8 
Torino  10147 36.250 1.333.465 10,4 3,1 
Torino  10155 31.361 1.153.960 9,0 3,8 
Torino  10143 25.696 948.811 7,4 4,0 
Venaria Reale  35.561 1.307.821 10,2 4,4 
Torino  10146 35.305 1.307.821 10,2 4,5 
Torino  10145 14.808 551.336 4,3 4,5 
Torino  10144 23.022 846.237 6,6 4,7 
Torino  10154 44.279 1.641.187 12,8 5,1 
Torino  10156 19.363 718.020 5,6 5,1 
Torino  10139 32.631 1.205.247 9,4 5,4 
Totale intermedia  347.246 12.821.775 100,0  
Torino  10138 26.705 1.054.158 16,9 5,5 
Torino  10122 15.794 623.762 10,0 6,0 
Borgaro Torinese  9.734 386.733 6,2 6,2 
Torino  10141 57.118 2.258.019 36,2 6,2 
Torino  10152 28.998 1.147.722 18,4 6,5 
Torino  10142 19.354 767.227 12,3 6,7 
Totale esterna  157.703 6.237.621 100,0  
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PUNTO DI VENDITA n° 5 di TORINO (6.000 mq) 


 


 


 
   Prod.  


Superficie (mq) 6.000  8.868 Euro/mq 
     
  Fasce  Fatturato 
  interna Euro 21.283.200 
  intermedia Euro 18.604.176 
  esterna Euro 13.302.000 
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COMUNE LOCALITA’ ABITANTI SPESA Euro % ABIT. DISTANZA 
Torino  10141 57.118 11.152.397 52,4 0,8 
Torino  10139 32.631 6.363.677 29,9 1,1 
Torino  10142 19.354 3.767.126 17,7 1,6 
Totale interna  109.103 21.283.200 100,0  
Torino  10145 14.808 1.024.254 5,5 1,9 
Torino  10136 37.532 2.569.946 13,8 2,6 
Torino  10129 24.582 1.694.675 9,1 2,8 
Torino  10138 26.705 1.825.034 9,8 2,9 
Torino  10146 35.305 2.420.964 13,0 3 
Torino  10143 25.696 1.769.166 9,5 3,5 
Torino  10128 22.060 1.508.447 8,1 3,6 
Torino  10144 23.022 1.582.938 8,5 4,6 
Torino  10149 32.095 2.197.490 11,8 4,7 
Torino  10151 29.410 2.011.262 10,8 4,9 
Totale intermedia  271.215 18.604.176 100,0  
Torino  10122 15.794 784.818 5,9 4,5 
Torino  10121 11.270 558.684 4,2 4,5 
Torino  10134 32.620 1.622.844 12,2 4,6 
Torino  10125 18.145 904.536 6,8 4,8 
Grugliasco  38.725 1.928.790 14,5 5,2 
Torino  10137 64.762 3.232.386 24,3 5,2 
Collegno  45.599 2.274.642 17,1 5,6 
Torino  10126 39.944 1.995.300 15,0 5,7 
Totale esterna  266.859 13.302.000 100,0  
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PUNTO DI VENDITA n° 6 di TORINO  (7.790 mq) 


 


 


 


 
   Prod.  


Superficie (mq) 7.790  8.868 Euro/mq 
     
  Fasce  Fatturato 
  interna Euro 27.632.689 
  intermedia Euro 24.154.423 
  esterna Euro 17.270.429 
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COMUNE LOCALITA’ ABITANTI SPESA Euro % ABIT. DISTANZA 
Torino  10141 57.118 14.479.529 52,4 0,8 
Torino  10139 32.631 8.262.174 29,9 1,1 
Torino  10142 19.354 4.890.986 17,7 1,6 
Totale interna  109.103 27.632.689 100,0  
Torino  10145 14.808 1.329.823 5,5 1,9 
Torino  10136 37.532 3.336.647 13,8 2,6 
Torino  10129 24.582 2.200.253 9,1 2,8 
Torino  10138 26.705 2.369.503 9,8 2,9 
Torino  10146 35.305 3.143.218 13,0 3 
Torino  10143 25.696 2.296.967 9,5 3,5 
Torino  10128 22.060 1.958.467 8,1 3,6 
Torino  10144 23.022 2.055.181 8,5 4,6 
Torino  10149 32.095 2.853.075 11,8 4,7 
Torino  10151 29.410 2.611.289 10,8 4,9 
Totale intermedia  271.215 24.154.423 100,0  
Torino  10122 15.794 1.018.955 5,9 4,5 
Torino  10121 11.270 725.358 4,2 4,5 
Torino  10134 32.620 2.106.992 12,2 4,6 
Torino  10125 18.145 1.174.389 6,8 4,8 
Grugliasco  38.725 2.504.212 14,5 5,2 
Torino  10137 64.762 4.196.714 24,3 5,2 
Collegno  45.599 2.953.244 17,1 5,6 
Torino  10126 39.944 2.590.565 15,0 5,7 
Totale esterna  266.859 17.270.429 100,0  
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 PUNTO DI VENDITA  n. 7 di TORINO (3.000 mq) 


Prod. 
Superficie (mq) 3.000 8.202 Euro/mq 


Fasce  Fatturato 
interna Euro 11.072.700 
intermedia Euro 9.095.116 
esterna Euro 4.429.080 
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COMUNE LOCALITA’ ABITANTI SPESA Euro % ABIT. DISTANZA 


Torino 10142 19.354 3.919.736 35,4 1,4 
Torino 10146 35.305 7.152.964 64,6 2 


Totale interna  54.659 11.072.700 100,0  
Torino 10141 57.118 2.394.410 26,3 2,9 
Torino 10145 14.808 619.087 6,8 2,9 
Torino 10139 32.631 1.365.633 15,0 3,1 
Torino 10151 29.410 1.229.070 13,5 3,9 
Torino 10136 37.532 1.575.030 17,3 4,1 


Collegno  45.599 1.911.886 21,0 4,2 
Totale intermedia  217.098 9.095.116 100,0  


Grugliasco  38.725 1.656.476 37,4 4,1 
Torino 10137 10137 64.762 2.772.604 62,6 6,3 


Totale esterna  103.487 4.429.080 100,0  
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PUNTO DI VENDITA n° 8 di TORINO  (1.535 mq) 


Prod. 
Superficie (mq) 1.535 6.695 Euro/mq 


Fasce Fatturato 
interna Euro 4.624.571 
intermedia Euro 4.110.729 
esterna Euro 1.541.523 
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COMUNE LOCALITA’ ABITANTI SPESA Euro % ABIT. DISTANZA 
Torino  10151 29.410 4.624.571 100,0  2,2 
Totale interna  29.410 4.624.571 100,0  
Torino  10149 32.095 378.187 9,2 2,3 
Torino  10148 16.875 201.426 4,9 2,8 
Torino  10147 36.250 427.516 10,4 3,1 
Torino  10155 31.361 369.966 9,0 3,8 
Torino  10143 25.696 304.194 7,4 4,0 
Venaria Reale  35.561 419.294 10,2 4,4 
Torino  10146 35.305 419.294 10,2 4,5 
Torino  10145 14.808 176.761 4,3 4,5 
Torino  10144 23.022 271.308 6,6 4,7 
Torino  10154 44.279 526.173 12,8 5,1 
Torino  10156 19.363 230.201 5,6 5,1 
Torino  10139 32.631 386.409 9,4 5,4 
Totale intermedia  347.246 4.110.729 100,0  
Torino  10138 26.705 260.518 16,9 5,5 
Torino  10122 15.794 154.152 10,0 6,0 
Borgaro Torinese  9.734 95.574 6,2 6,2 
Torino  10141 57.118 558.032 36,2 6,2 
Torino  10152 28.998 283.640 18,4 6,5 
Torino  10142 19.354 189.607 12,3 6,7 
Totale esterna  157.703 1.541.523 100,0  
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PUNTO DI VENDITA n° 9 di TORINO  (1.500 mq) 


 


 


 


 


 
   Prod.  


Superficie (mq) 1.500  6.695 Euro/mq 
     
  Fasce  Fatturato 
  interna Euro 4.519.125 
  intermedia Euro 4.017.000 
  esterna Euro 1.506.375 
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COMUNE LOCALITA’ ABITANTI SPESA Euro % ABIT. DISTANZA 
Torino  10151 29.410 4.519.125 100,0  2,2 
Totale interna  29.410 4.519.125 100,0  
Torino  10149 32.095 369.564 9,2 2,3 
Torino  10148 16.875 196.833 4,9 2,8 
Torino  10147 36.250 417.768 10,4 3,1 
Torino  10155 31.361 361.530 9,0 3,8 
Torino  10143 25.696 297.258 7,4 4,0 
Venaria Reale  35.561 409.734 10,2 4,4 
Torino  10146 35.305 409.734 10,2 4,5 
Torino  10145 14.808 172.731 4,3 4,5 
Torino  10144 23.022 265.122 6,6 4,7 
Torino  10154 44.279 514.176 12,8 5,1 
Torino  10156 19.363 224.952 5,6 5,1 
Torino  10139 32.631 377.598 9,4 5,4 
Totale intermedia  347.246 4.017.000 100,0  
Torino  10138 26.705 254.577 16,9 5,5 
Torino  10122 15.794 150.638 10,0 6,0 
Borgaro Torinese  9.734 93.395 6,2 6,2 
Torino  10141 57.118 545.308 36,2 6,2 
Torino  10152 28.998 277.173 18,4 6,5 
Torino  10142 19.354 185.284 12,3 6,7 
Totale esterna  157.703 1.506.375 100,0  
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PUNTO DI VENDITA di GRUGLIASCO (11.959 mq) 


Prod. 
Superficie (mq) 11.959 8.868 Euro/mq 


Fasce Fatturato 
interna Euro 42.420.965 


intermedia Euro 37.155.462 
esterna Euro 26.566.127 
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COMUNE LOCALITA’ ABITANTI SPESA Euro % ABIT. DISTANZA 
Grugliasco 38.725 42.420.965 100,0 2,3 


Totale interna 38.725 42.420.965 100,0 
Torino 10137 64.762 10.727.201 28,9 2,5 
Torino 10136 37.532 6.198.763 16,7 3,6 
Torino 10141 57.118 9.465.178 25,5 4,4 
Torino 10142 19.354 3.192.178 8,6 4,6 


Collegno 43.000 7.126.722 19,2 5 
Collegno Leumann 2.599 445.420 1,2 6,2 


Totale intermedia 224.365 37.155.462 100,0 
Torino 10134 32.620 1.140.063 4,3 4,9 
Torino 10139 32.631 1.140.063 4,3 5,5 
Torino 10129 24.582 874.932 3,3 5,7 


Beinasco 10.951 397.697 1,5 5,9 
Torino 10138 26.705 927.959 3,5 6 
Rivoli Tetti Nairotti 1.042 26.513 0,1 6,1 
Torino 10128 22.060 768.880 2,9 6,6 
Torino 10145 14.808 530.262 2,0 6,6 
Torino 10126 39.944 1.405.194 5,3 6,7 
Torino 10146 35.305 1.246.116 4,7 7 
Torino 10135 47.335 1.670.325 6,3 7,3 
Torino 10143 25.696 901.446 3,4 7,4 
Torino 10121 11.270 397.697 1,5 7,6 
Torino 10125 18.145 636.314 2,4 7,6 
Torino 10127 31.042 1.087.037 4,1 7,7 


Beinasco Borgaretto 7.247 265.131 1,0 8,1 
Torino 10122 15.794 556.775 2,1 8,4 
Torino 10144 23.022 821.906 3,1 8,5 
Torino 10149 32.095 1.140.063 4,3 8,6 
Torino 10123 14.935 530.262 2,0 8,7 
Torino 10151 29.410 1.034.011 3,9 8,9 
Rivoli 48.750 1.723.352 6,5 9,2 


Nichelino 47.378 1.670.325 6,3 9,4 
Torino 10152 28.998 1.007.498 3,8 9,8 


Pianezza 11.236 397.697 1,5 10,3 
Torino 10147 36.250 1.272.629 4,8 11,2 


Nichelino Stupinigi 413 26.513 0,1 11,4 
Rivalta di Torino 17.565 609.801 2,3 11,8 


Torino 10155 31.361 1.113.550 4,2 12,1 
Venaria Reale 35.561 1.246.116 4,7 16,7 


Totale esterna 754.151 26.566.127 100,0 
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 PUNTO DI VENDITA  di COLLEGNO (4.500 mq) 


Prod. 
Superficie (mq) 4.500 8.202 Euro/mq 


Fasce  Fatturato 
interna Euro 16.609.050 
intermedia Euro 13.642.674 
esterna Euro 6.643.620 
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COMUNE LOCALITA’ ABITANTI SPESA Euro % ABIT. DISTANZA 


Torino 10142 19.354 5.879.604 35,4 1,4 
Torino 10146 35.305 10.729.446 64,6 2 


Totale interna  54.659 16.609.050 100,0  
Torino 10141 57.118 3.591.615 26,3 2,9 
Torino 10145 14.808 928.630 6,8 2,9 
Torino 10139 32.631 2.048.450 15,0 3,1 
Torino 10151 29.410 1.843.605 13,5 3,9 
Torino 10136 37.532 2.362.545 17,3 4,1 


Collegno  45.599 2.867.829 21,0 4,2 
Totale intermedia  217.098 13.642.674 100,0  


Grugliasco  38.725 2.484.714 37,4 4,1 
Torino 10137 10137 64.762 4.158.906 62,6 6,3 


Totale esterna  103.487 6.643.620 100,0  
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PUNTO DI VENDITA  di COLLEGNO (7.494 mq) 


Prod. 
Superficie (mq) 7.494 8.868 Euro/mq 


Fasce  Fatturato 
interna Euro 26.582.717 
intermedia Euro 23.236.618 
esterna Euro 16.614.198 
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COMUNE LOCALITA’ ABITANTI SPESA Euro % ABIT. DISTANZA 


Torino 10142 19.354 9.410.282 35,4 1,4 
Torino 10146 35.305 17.172.435 64,6 2 


Totale interna  54.659 26.582.717 100,0  
Torino 10141 57.118 6.117.348 26,3 2,9 
Torino 10145 14.808 1.581.672 6,8 2,9 
Torino 10139 32.631 3.488.982 15,0 3,1 
Torino 10151 29.410 3.140.083 13,5 3,9 
Torino 10136 37.532 4.023.959 17,3 4,1 


Collegno  45.599 4.884.574 21,0 4,2 
Totale intermedia  217.098 23.236.618 100,0  


Grugliasco  38.725 6.213.710 37,4 4,1 
Torino 10137 10137 64.762 10.400.488 62,6 6,3 


Totale esterna  103.487 16.614.198 100,0  
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PUNTO DI VENDITA  di COLLEGNO (1.800 mq) 


Prod. 
Superficie (mq) 1.800 6.695 Euro/mq 


Fasce  Fatturato 
interna Euro 5.422.950 
intermedia Euro 4.815.579 
esterna Euro 1.807.650 
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COMUNE LOCALITA’ ABITANTI SPESA Euro % ABIT. DISTANZA 
Torino 10142 19.354 1.919.724 35,4 1,4 
Torino 10146 35.305 3.503.226 64,6 2 


Totale interna 54.659 5.422.950 100,0 
Torino 10141 57.118 1.267.765 26,3 2,9 
Torino 10145 14.808 327.787 6,8 2,9 
Torino 10139 32.631 723.060 15,0 3,1 
Torino 10151 29.410 650.754 13,5 3,9 
Torino 10136 37.532 833.929 17,3 4,1 


Collegno 45.599 1.012.284 21,0 4,2 
Totale intermedia 217.098 4.815.579 100,0 


Grugliasco 38.725 676.061 37,4 4,1 
Torino 10137 10137 64.762 1.131.589 62,6 6,3 


Totale esterna 103.487 1.807.650 100,0 
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La somma delle quote assorbite dalle diverse strutture commerciali pre-
se in considerazione per ciascun comune sui quali esplica il suo effetto di 
attrazione l’ esercizio di nuova attivazione, consentono di ottenere il va-
lore complessivo assorbito dalla media e grande distribuzione organizza-
ta. 


RAFFRONTO CONSUMI/ FATTURATO STIMATO COMPARTO ALIMENTARE 


COMUNE LOCALITA’ CONSUMI FATTURATO 
Torino 10142 42.260.547 37.351.701 
Torino 10146 77.090.452 53.389.907 


Totale prima fascia 119.350.999 90.741.608 
Torino 10141 124.720.364 56.352.140 
Torino 10145 32.334.100 8.416.403 
Torino 10139 71.251.623 27.935.238 
Torino 10151 64.218.388 60.207.627 
Torino 10136 81.953.232 21.849.182 


Collegno 99.567.980 24.182.373 
Totale seconda fascia 474.045.687 198.942.963 


Grugliasco 84.558.214 58.653.760 
Torino 10137 141.411.467 37.906.756 


Totale terza fascia 225.969.682 96.560.516 
TOTALE 819.366.368 386.245.087 47,1% 


Fonte: Stime SOTRECO 


Da quanto riportato nelle tabelle precedenti, si può pertanto rilevare 
come la percentuale di quota di fatturato assorbita dalle medie e grandi 
strutture esistenti nell’area di gravitazione alle quali si è aggiunta la 
nuova superficie commerciale, ha il valore del 47,1%. 


Questo dato non denota sicuramente una situazione di saturazione nei 
consumi commerciali, anche dopo l’inserimento del nuovo esercizio, poi-
ché è ancora inferiore al valore che la FEDERDISTRIBUZIONE calcola, al 
dicembre 2016, realizzino le grandi unità di vendita alimentari in Italia, 
quali Ipermercati e Supermercati, pari al 53,0 % dei consumi ali-
mentari. 


A questa quota del 53,0 % va aggiunto ancora un 20,5 % a carico di 
Superettes e Hard –Discount, per un totale pari al 73,5 % dei consumi 
alimentari assorbiti dalla piccola, media e grande distribuzione organiz-
zata. 


Sulla notevole differenza riscontrata si possono fare due considerazioni; 
la prima è che la nuova struttura va a inserirsi in una zona densamente 
popolata, com’è l’area di gravitazione considerata focalizzata nell’area 
occidentale di Torino, e con un buon reddito medio procapite, la seconda 
è che nella simulazione matematica non sono state considerate le strut-
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ture a libero servizio presenti in zona con una superficie compresa tra i 
251 i 1.500 mq di vendita . 


Tali strutture miste sono molto diffuse sul territorio torinese, tant’è che 
l’Osservatorio Regionale sul Commercio al 2015 rileva nella zona di gra-
vitazione comprendente Torino nella sua totalità con  Grugliasco e Colle-
gno, un numero complessivo di medie strutture alimentari e miste con 
superficie inferiore ai 1.500 mq pari a 277 unità, per complessivi 
156.714 mq di vendita. 


E’ pertanto facile intuire come un’analisi capillare potrebbe aumentare il 
valore trovato del 47,1 %, anche se comunque la differenza è tale da 
poter asserire che tale valore si posizionerebbe comunque al di sotto del 
valore medio del 73,5 %, puntualizzando inoltre che tale valore si riferi-
sce a un dato medio nazionale, il quale risente di zone a bassa densità 
commerciale, inferiore sicuramente a quanto si registra in alcune zone 
del Nord Italia nelle quali lo sviluppo delle grandi e medie strutture è 
stato maggiore. 
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LA CONCORRENZA DEL SISTEMA 


L’inserimento di una nuova struttura commerciale in un sistema organiz-
zato comporta la modifica dei rapporti di concorrenza tra i diversi attori 
presenti, sia che si considerino come elementi fisici (esercizi commercia-
li) che come elementi di sistema (insegne). 


A tal fine si riporta quanto espresso sulla concorrenza in “Il mutamento 
dei sistemi distributivi” – Regione Piemonte – quaderno n. 13 – in cui 
viene esplicitato come “nel caso della distribuzione al dettaglio occorre 
tenere distinte le dimensioni di impresa, il cui raggiungimento consente 
una più efficace espressione della concorrenza globale, da quelle dei sin-
goli punti di vendita. 


Le condizioni per la concorrenza globale devono essere garantite in os-
sequio agli artt. 85 e 86 del trattato CEE (provvedimento anti trust); vi-
ceversa la concorrenza riferita ad ambiti circoscritti del territorio deve 
essere garantita con i soli mezzi della programmazione locale, operando 
in modo che la segmentazione dei consumi sia soddisfatta e il compor-
tamento “territoriale” dei punti di vendita non sia tale da sopraffare 
qualsiasi possibilità di incursione di offerte commerciali che possano co-
stituire una loro alternativa (dominanza puntuale)”. 


Si tratta pertanto a questo punto del lavoro di capire se la situazione at-
tuale, con l’inserimento della struttura commerciale proposta, consente 
di migliorare o di peggiorare i rapporti di concorrenza, al fine di migliora-
re il servizio al consumatore. 


Per raggiungere tale obiettivo si applicherà il metodo di Linda che con-
sente di misurare il potere ed il livello di concorrenza raggiunto in un si-
stema distributivo definito. 


Il metodo di calcolo suddetto si applicherà sia alle singole strutture di-
stributive che alle imprese esistenti alla data di realizzazione della pre-
sente relazione, individuate nell’area di gravitazione dell’esercizio ipotiz-
zato. 


La situazione, censita al 2016 dalla Regione Piemonte utilizzando i dati 
forniti dagli Uffici comunali preposti, considerando solo le maggiori su-
perfici di vendita, nella zona di gravitazione individuata vede la pre-
senza delle seguenti strutture commerciali miste che fanno capo alle im-
prese sotto riportate, per le quali si riporta la superficie di vendita rileva-
ta (in grassetto si evidenzia la struttura della quale si richiede l’ attiva-
zione che avrà una superficie complessiva di 2.046 mq). 
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MAGGIORI ESERCIZI PER INSEGNA OPERANTI NELL’AREA 


INSEGNA SUPERFICIE 
CARREFOUR 11.959 
CARREFOUR 7.790 
CARREFOUR 7.494 


COOP 6.000 
COOP 4.500 


CONAD 4.500 
BENNET 4.245 


IL GIGANTE 3.000 
NUOVO 2.046 


PAM 1.800 


Fonte: Il commercio in Piemonte – anno 2016 


Le misure che si utilizzano per il metodo di Linda sono rappresentate da 
tre indici che rappresentano: 


• Il rapporto di forza tra la quota di mercato della prima impresa (o
punto vendita) e quello della seconda, identificato con il simbolo
2L;


• La concentrazione cumulativa tra le prime tre imprese (o punti di
vendita), identificato con il simbolo C3;


• Il potere di mercato esistente in un dato mercato di prodotto de-
finibile attraverso l’indice NIL 2.


Nel caso in esame, poiché si possiedono i dati relativi alle superfici di 
vendita, si utilizzeranno questi dati relativi alle prime tre, che si indi-
cheranno con X1, X2 e X3, invece delle quote di mercato delle diverse 
imprese. 


Effettuando il calcolo con le dimensioni dei singoli punti di vendita, si 
ottiene la seguente situazione attuale, considerando i punti di vendita 
ubicati nell’area considerata. 


SITUAZIONE ATTUALE 


INDICI Superfici quote 
X1 11.959 23,22% 
X2 7.790 15,19% 
X3 7.494 14,61% 


2L 152,64% 


C3 53,12% 


NIL2 433,15 
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Questi indici forniscono una chiave di lettura dell’attuale sistema che si 
riferisce all’area commerciale di gravitazione, da cui emerge che si è in 
presenza di una struttura equilibrata, compatibile con la concor-
renza 


Considerando la struttura commerciale con la nuova superficie di 2.047 
mq, la situazione concorrenziale cambia nel seguente modo. 


IPOTESI CON NUOVO INSEDIAMENTO 


INDICI Superfici quote 
X1 11.959 22,42% 
X2 8.100 14,61% 
X3 7.494 14,05% 


2L 153,52% 


C3 51,08% 


NIL2 400,54 


Si può osservare che la presenza della nuova struttura non provoca una 
variazione nelle categoria degli indici, ma il valore NIL2, inferiore al pre-
cedente, corrisponde ad una rete commerciale che si può conside-
rare sempre più orientata verso la concorrenzialità. 


Se si considerano invece le insegne operanti sul territorio preso in esa-
me si ha la seguente situazione. 


SITUAZIONE ATTUALE 


INDICI Insegne quote 
X1 CARREFOUR 53,11% 
X2 COOP 20,47% 
X3 CONAD 8,77% 


2L 259,46% 


C3 82,36% 


NIL2 1.760,1 


Considerando la nuova struttura si modificano leggermente i valori per-
centuali, come da tabelle seguenti: 
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IPOTESI CON NUOVO INSEDIAMENTO 


INDICI Insegne quote 
X1 CARREFOUR 51,07% 
X2 COOP 19,68% 
X3 CONAD 8,43% 


2L 259,46% 


C3 79,20 


NIL2 1.627,6 


Dalla lettura degli indici in questo caso si può osservare che la tipologia 
di mercato corrisponde sempre a una “struttura molto concentrata 
con fortissima dominazione del leader” però in un panorama globale 
più concorrenziale in relazione ai rapporti esistenti tra le insegne presen-
ti. 
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IMPATTO COMMERCIALE SULLA RETE 
DISTRIBUTIVA 


Precedentemente nel definire le quote di assorbimento si è considerata 
la nuova struttura commerciale e si è dimostrato che il nuovo insedia-
mento, inserito nel territorio definito dal bacino gravitazionale, porta ad 
un valore teorico della percentuale di assorbimento da parte del detta-
glio moderno dei consumi commercializzati del settore alimentare in-
feriore a quello della media nazionale. 


La dimensione della nuova struttura commerciale che si intende attivare 
comporta tuttavia un livello di esame più esteso ed approfondito. 


Per analizzare ulteriormente la sostenibilità delle conseguenze economi-
che causate dall’ inserimento di nuovi esercizi commerciali, poiché non si 
è ancora pervenuti alla definizione di protocolli consolidati ed uniforme-
mente accettati, si applicherà di seguito una metodologia definita da 
Huff D.L. nel suo articolo “ A programmed solution for approximating an 
optimul retail location”, Land Economics,(42, 1966) . 


Tale metodologia consente di esprimere in termini matematici quella che 
è l’attrattività di un esercizio commerciale in funzione della sua super-
ficie di vendita, rapportandola a tutta la rete commerciale presente in 
una determinata area, anche questa definita in termini di superficie sud-
divisa in esercizi di vicinato, medie e grandi strutture. 


Stima del fatturato attratto 


Come prima analisi si può stimare il fatturato che teoricamente il nuovo 
esercizio potrà attrarre. 


La metodologia adottata si basa sul modello proposto da Huff che per-
mette di considerare e correlare tutte le alternative di acquisto presenti 
all’interno di un’area definita. 


Il modello in termini generali si articola in tre fasi: 


• Il calcolo della probabilità che un generico cliente acquisti in
un generico esercizio in base ad un’ipotesi di tipo gravitazionale
espressa da un apposito algoritmo


• La stima del numero totale dei potenziali clienti generaliz-
zando il comportamento sopra indicato


• La trasformazione in fatturato atteso attribuendo ad ogni cli-
ente una virtuale capacità di spesa
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Le variabili fondamentali utilizzate nel calcolo sono: 


• La capacità di vendita dell’esercizio in funzione della superficie
di vendita


• Il tempo necessario ai clienti per raggiungerlo
• L’attrattività dell’esercizio nei confronti del  cliente in funzione


dei vari livelli distributivi


L’area commerciale, nell’ambito del modello, viene configurata come un 
insieme di nodi distinti in: 


• Nodi origine-domanda che sono costituiti dalla popolazione
dei singoli comuni dell’area gravitazionale


• Nodi destinazione-offerta che sono costituiti dai punti di ven-
dita classificati in base alla tipologia distributiva, classe dimen-
sionale, classe del comune di appartenenza e settore merceolo-
gico


I parametri fondamentali usati nel modello di calcolo sono i seguenti: 


• Superficie di vendita degli esercizi in mq ( Sj.)
• Tempo di viaggio dal nodo offerta al nodo domanda  espressa


in minuti ( Tj)
• Sensibilità del cliente rispetto al tempo in relazione ad un co-


efficiente che tiene conto delle caratteristiche dell’offerta ( λj ).


Quest’ultimo parametro esprime la attrattività relativa di un punto ven-
dita e contribuisce a determinare le probabilità di attrazione dei punti 
vendita sulla base delle loro caratteristiche e della loro classificazione 
nella rete distributiva. 


Il modello descritto, una volta stimato il valore di λ sulla base di dati 
omogenei a quelli della realtà sottoposta ad analisi, costituisce la base 
per la valutazione dei consumi attratti dai singoli componenti della rete 
distributiva considerata. 


Sono state calcolate le capacità di attrazione del nuovo nodo offerta e 
quelle di tutti i nodi offerta presenti nel bacino di gravitazione individua-
to secondo la formula: 


Aj = Sj / T λj ij 


La probabilità che un determinato cliente di un nodo domanda vada ad 
acquistare nel nodo offerta considerato è data da: 


Pj  = Aj / Σ(Aj ) 


Cioè dall’ attrattività del nodo offerta j rispetto a tutti i nodi offerta po-
tenzialmente disponibili per il nodo domanda considerato. 


In conclusione il numero medio di clienti attesi da il nodo offerta consi-
derato NCj provenienti dal nodo domanda è pari a: 


Ej = Pj * NCj 
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dove NCj è la popolazione complessiva del nodo domanda. 


Lo scopo dei modelli è quello di rappresentare i fenomeni reali più o me-
no complessi con equazioni matematiche che correlano un certo numero 
di variabili. 


Il grado di affidabilità delle previsioni derivanti dal modello scelto dipen-
de dal grado di affidabilità delle teorie di partenza ma, come regola ge-
nerale, è necessaria comunque una calibrazione finale che si ottiene va-
riando i valori attribuiti ai vari parametri che compaiono nella formula-
zione in modo tale che i risultati siano il più possibile congruenti con la 
realtà che deriva dall’ esperienza. 


Questo è il motivo per cui, nella simulazione da noi realizzata, si è posta 
come condizione essenziale che il fatturato del nuovo punto vendita non 
vada a discostarsi in modo significativo dal valore medio che gli esercizi 
della medesima tipologia e grandezza realizzano su base nazionale. 


Il modello che abbiamo utilizzato,meglio noto come modello di Huff, 
analizza la realtà commerciale in funzione dell’ area di mercato, della 
competizione tra le strutture e dell’ attrattività/accessibilità. 


Mentre i due primi parametri sono dati oggettivi legati alla popolazione 
dell’area, al reddito pro-capite, alle superfici delle strutture esistenti ed 
alla tipologia della rete distributiva, suddivisa in tutte le sue componenti, 
l’ultimo parametro, relativo alla attrattività/ accessibilità, introdotto nella 
formulazione come parametro lambda, è stato tarato sulla base di indi-
cazioni empiriche provenienti da studi commissionati dalle regioni Lom-
bardia e Piemonte. 


L’analisi è stata fatta considerando la rete distributiva del bacino di gra-
vitazione considerato in precedenza suddiviso tra le tre isocrone, inter-
na, intermedia e esterna. 


I valori medi di consumo pro-capite considerati nei calcoli derivano da 
quelli indicati nel paragrafo “Analisi della domanda” e valgono: 


• 2.183 euro per il comparto alimentare


I risultati derivanti dalla simulazione riferita all’area oggetto della pre-
sente relazione vengono illustrati nella tabella seguente. 


ATTRAZIONE NUOVO INSEDIAMENTO (2.047 MQ) 


COMUNE % CLIENTI 
ATTRATTI 


ABITANTI 
AREA 


ABITANTI 
ATTRATTI 


SPESA ATTRATTA 
DAL NODO 


Totale prima fascia 2,97 54.659 1620,91 3.538.455,53 
Totale seconda fascia 1,28 217.098 3462,75 7.559.175,01 
Totale terza fascia 0,65 103.487 669,39 1.461.274,65 


TOTALE 1,52 375.244 5753,05 12.558.905,19 


Fonte: Stime SOTRECO 
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La suddivisione del bacino di gravitazione permette di fare altre impor-
tanti considerazioni. 


Si ricorda che i valori di spesa sopra riportati sono stati trovati conside-
rando il nodo offerta di nuova attivazione rapportato di volta in volta con 
le reti commerciali, complete in tutte le tipologie, dei singoli comuni ri-
portati nella lista di pag. 9. 


Il valore di spesa attratta totale, rapportato ai 2.046 mq di 
vendita, porta ad un fatturato stimato di circa 6.135 euro al mq 


Nel capitolo dedicato alle quote di assorbimento si era visto che il fattu-
rato medio delle medie e grandi unità di vendita alimentare di tutte 
le insegne di primaria importanza, dai dati forniti su scala nazionale nel-
le classi dimensionali dai 400 fino a oltre 5.000 mq, assume valori com-
presi tra 5.830 e 8.868 euro al mq, ed il valore calcolato con il metodo 
di analisi matematica si avvicina a questi valori medi orientativi. 


Stabilito quindi che teoricamente il bacino di utenza a cui si rivolge il 
nuovo esercizio è in grado di assicurare un fatturato utile per avere una 
impresa commerciale redditizia, si tratta ora di verificare se complessi-
vamente lo stesso bacino di utenza continuerà a supportare anche gli 
esercizi già presenti. 
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Verifica della spesa complessivamente attratta 
nell’area  


Alla base delle successive valutazioni vi è l’ipotesi dell’ esaurimento della 
domanda da parte dell’offerta; si ipotizza cioè che tutta la domanda po-
tenziale esistente nel bacino di gravitazione si esaurisca completamente 
nei punti vendita dello stesso bacino, ovvero che la domanda che si ri-
volge ad esercizi commerciali esterni sia compensata da un equivalente 
flusso di spesa di provenienza extra territoriale. 


Mantenendo questa ipotesi, il modello matematico già utilizzato in pre-
cedenza ci consente di valutare il fatturato che tutta la rete commerciale 
presente nell’ area di gravitazione realizza nella condizione di equilibrio 
attuale e confrontarlo con quello che ipoteticamente sarà realizzato dopo 
la nuova apertura. 


E’ noto che i grandi esercizi commerciali possono favorire lo sviluppo di 
economie indotte e quindi accrescere la capacità di spesa di tutta 
un’area, ma tali benefici non verranno considerati, allo scopo di conside-
rare uno scenario il più sfavorevole possibile. 


Il fatturato stimato realizzato dalla rete commerciale di tipologia ali-
mentare presente ed attualmente operante, suddivisa come sempre 
nelle tre isocrone considerate, è riportato nella tabella seguente. 


SPESA ATTRATTA ALIMENTARE SENZA NUOVA STRUTTURA 


FASCIA ISOCRONA PRIMA 
FASCIA 


SECONDA 
FASCIA 


TERZA 
FASCIA 


NUOVO - - - 


MERCATI 1.212.579 10.154.230 3.086.690 


VICINATO 35.655.596 258.237.764 56.571.739 


MEDIE < 1.500 30.803.643 243.437.313 60.818.634 


MEDIE < 2.500 8.723.663 - 4.538.527 


GRANDI < 5.000 6.475.816 39.033.223 7.486.086 
GRANDI > 5.000 36.449.301 40.944.403 93.410.444 


TOTALE 119.320.597 591.806.934 225.912.121 


Fonte: Stime SOTRECO 


A questo contesto si è infine aggiunto il fatturato del nuovo esercizio 
commerciale di 2.046 mq, e la situazione si modifica come indicato 
nel-la tabella seguente. 
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SPESA ATTRATTA ALIMENTARE CON NUOVA STRUTTURA 


FASCIA ISOCRONA 
PRIMA 
FASCIA 


SECONDA 
FASCIA 


TERZA 
FASCIA 


NUOVO 3.538.456 7.559.175 1.461.275 


MERCATI 1.176.620 10.005.225 3.063.770 


VICINATO 34.598.228 255.340.400 56.309.290 


MEDIE < 1.500 29.890.160 241.036.157 60.549.764 


MEDIE < 2.500 8.464.962 - 4.523.922 


GRANDI < 5.000 6.283.776 38.326.397 7.461.995 
GRANDI > 5.000 35.368.396 39.539.580 92.542.105 


TOTALE 119.320.597 591.806.934 225.912.121 


Fonte: Stime SOTRECO 


La differenza della spesa alimentare attratta in presenza o meno della 
nuova struttura oggetto della richiesta di autorizzazione è quella riporta-
ta nella tabella seguente. 


DIFFERENZA DI SPESA ATTRATTA ALIMENTARE 


FASCIA ISOCRONA 
PRIMA 
FASCIA 


SECONDA 
FASCIA 


TERZA 
FASCIA 


MERCATI - 35.959 - 149.005 - 22.920


VICINATO - 1.057.368 - 2.897.365 - 262.449


MEDIE < 1.500 - 913.483 - 2.401.156 - 268.870


MEDIE < 2.500 - 258.700 - -  14.605 


GRANDI < 5.000 - 192.040 - 706.826 - 24.091
GRANDI > 5.000 - 1.080.905 - 1.404.823 - 868.339


Fonte: Stime SOTRECO 


Dalla tabella precedente risulta che il nuovo esercizio andrà a e-
rodere 4.425.066 di fatturato ai mercati e agli esercizi di vicina-
to, e una quota più importante di fatturato, pari a 8.133.839 eu-
ro, alle medie e grandi strutture già presenti nell’area, a dimo-
strazione che la maggiore competizione si avrà proprio con le 
strutture di pari livello. 


Di seguito si vedrà come gli importi trovati andranno ad impattare sulla 
rete distributiva presente suddivisa nelle varie isocrone e nelle varie ti-
pologie sia in termini numerici che in termini occupazionali. 
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Verifica dell’impatto sulla rete esistente in 
termini numerici 


Per recuperare la differenza tra gli importi stimati in precedenza si pos-
sono ipotizzare alcuni scenari, tra i quali uno è quello di ammettere una 
uguale perdita di fatturato spalmato su tanti esercizi commerciali già 
presenti nell’area in modo che si assista ad una modesta contrazione dei 
ricavi ripartita su tutti gli esercizi della rete, oppure l’altro scenario è 
quello di ammettere alcune cessazioni di attività. 


Come primo passo si può calcolare la perdita di fatturato percentuale di 
tutte le componenti della rete distributiva presente nel caso in cui non ci 
siano chiusure, per cui l’ingresso della nuova struttura darà come unico 
risultato una contrazione del giro d’affari delle singole unità di vendita. 


La tabella seguente riassume la situazione. 


DIMINUZIONE % di FATTURATO SENZA CHIUSURE 


FASCIA ISOCRONA 
PRIMA 
FASCIA 


SECONDA 
FASCIA 


TERZA 
FASCIA 


MERCATI 3,0 1,5 0,7 


VICINATO 3,0 1,1 0,5 


MEDIE < 1.500 3,0 1,0 0,4 


MEDIE < 2.500 3,0 0,3 


GRANDI < 5.000 3,0 1,8 0,3 
GRANDI > 5.000 3,0 3,4 0,9 


Fonte: Stime SOTRECO 


Anche se il dato percentuale è quello della tabella precedente, è interes-
sante riportare i dati in termini di fatturato al mq perché da questi si 
rileva che, in una zona densamente popolata come quella in oggetto, i 
valori stimati risultano soddisfacenti anche quando si ipotizza la 
nuova attivazione. 


Questo vale anche per le grandi strutture che, avendo un bacino 
di utenza che va ben oltre a quello individuato e analizzato, pos-
sono contare su una notevole quota di integrazione del fatturato 
sotto indicato. 
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FATTURATO STIMATO PRIMA DELLA NUOVA ATTIVAZIONE (euro/mq) 


TIPOLOGIA 
VALORE MEDIO 


AREA 
MERCATI 2449 


VICINATO 2385 


MEDIE < 1.500 3294 


MEDIE < 2.500 2899 


GRANDI < 5.000 3938 
GRANDI > 5.000 4711 


Fonte: Stime SOTRECO 


FATTURATO.STIMATO DOPO LA NUOVA ATTIVAZIONE (euro/mq) 


TIPOLOGIA 
VALORE MEDIO 


AREA 
MERCATI 2402 


VICINATO 2343 


MEDIE < 1.500 3240 


MEDIE < 2.500 2837 


GRANDI < 5.000 3860 
GRANDI > 5.000 4590 


Fonte: Stime SOTRECO 


Poiché si valuta che il primo scenario, che in pratica non prevede cessa-
zioni di attività, possa apparire come troppo favorevole per l’analisi che 
si sta effettuando, si valuta una seconda ipotesi. 


Questa ipotesi implica delle cessazioni di attività, e a tale scopo viene di 
seguito riportata una tabella che riporta i valori di fatturato stimato al 
mq che sono quelli usati nei calcoli effettuati nei paragrafi precedenti ri-
cavati da fonti aziendali su scala nazionale, considerando che tali valori 
servono per calcolare le superfici di vendita che potrebbero essere per-
se. 


Inoltre per gli esercizi di vicinato e per i mercati si è usato un valore di 
3.500 euro al mq che sicuramente si posiziona tra i ricavi medio-alti per 
un piccolo esercizio commerciale. 
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FATTURATI STIMATI COMPARTO ALIMENTARE (EURO AL MQ) 


TIPOLOGIE 
DISTRIBUTIVE 


EURO/MQ 


Mercati 3.500 


Vicinato 3.500 


Medie Strutture 5.727 


Grandi Strutture 8.868 


Fonte: Stime SOTRECO 


Tenendo presente che l’apertura di una nuova struttura ragionevolmente 
va ad impattare sulla rete distributiva in maniera diversa in funzione 
della distanza, si può ipotizzare uno scenario che considera nell’isocrona 
interna un impatto economico diviso al 20% tra chiusure e 85% di per-
dita di fatturato, nell’isocrona media diviso tra 10% di chiusure e 90% di 
perdita di fatturato, e nell’isocrona più esterna diviso tra 5% di chiusure 
e 95% di perdita di fatturato. 


Tutto ciò premesso la situazione può essere riassunta come nelle tabelle 
seguenti. 


DIMINUZIONE % DI FATTURATO CON CHIUSURE 


ISOCRONA INTERNA 
DIMINUZIONE 
FATTURATO % 


PREVISTA 


PERDITA MQ 
DI VENDITA 


MERCATI 2,5 - 1,5


VICINATO 2,5 - 45,3


MEDIE < 1.500 2,5 - 23,9


MEDIE < 2.500 2,5 - 6,8


GRANDI < 5.000 2,5 - 3,2
GRANDI > 5.000 2,5 - 18,3


Fonte: Stime SOTRECO 
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DIMINUZIONE % DI FATTURATO CON CHIUSURE 


ISOCRONA MEDIA 
DIMINUZIONE 
FATTURATO % 


PREVISTA 


PERDITA MQ 
 DI VENDITA 


MERCATI 1,3 - 4,3


VICINATO 1,0 - 82,8


MEDIE < 1.500 0,9 - 41,9


MEDIE < 2.500 - 


GRANDI < 5.000 1,6 - 8,0
GRANDI > 5.000 3,1 - 15,8


Fonte: Stime SOTRECO 


DIMINUZIONE % DI FATTURATO CON CHIUSURE 


ISOCRONA E-
STERNA 


DIMINUZIONE 
FATTURATO % 


PREVISTA 


PERDITA MQ 
DI VENDITA 


MERCATI 0,71 - 0,3


VICINATO 0,44 - 3,7


MEDIE < 1.500 0,42 - 2,3


MEDIE < 2.500 0,31 - 0,1


GRANDI < 5.000 0,31 - 0,1
GRANDI > 5.000 0,88 - 4,9


Fonte: Stime SOTRECO 


Sicuramente il vero impatto sulla rete commerciale esistente sarà dato 
dalla sovrapposizione degli scenari ipotizzati con delle modalità che non 
è possibile prevedere a tavolino, data la complessità delle variabili sociali 
ed economiche in gioco. 


Basti pensare al peso che l’età anagrafica o gestionale dell’operatore co-
involto rappresenta nelle valutazioni e nelle scelte che lo stesso può tro-
varsi a dover fare. 


Si possono tuttavia esprimere delle considerazioni di massima che in ba-
se alle esperienze maturate direttamente dalle aziende in numerose aree 
commerciali, hanno una validità attendibile. 
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Impatto sulla rete della Grande distribuzione 


L’attivazione di un nuovo esercizio di 2.046 mq di vendita con assorti-
mento alimentare, ponendosi ai margini superiori dei limiti della classe 
tipologica delle strutture di media dimensione, riesce ad esercitare sicu-
ramente una concorrenza diretta anche con le grandi strutture di pari li-
vello presenti nell’area gravitazionale considerata. 


Ciò premesso dalle tabelle sopra riportate risulta che in termini di super-
ficie la nuova apertura inciderebbe per 50,4 mq di attività miste del set-
tore della grande distribuzione. 


Tale entità di superficie andrà sicuramente assorbita nel contesto del 
segmento senza nessuna cessazione, anche se, da un punto di vista a-
ritmetico, riferendoci alla superficie media, si avrebbe la seguente situa-
zione:  


Impatto stimato grandi strutture miste : chiusure di 0,01 p.v. 
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Impatto sulla rete della Media distribuzione 


Le medie strutture che si pongono in concorrenza con l’esercizio di nuo-
va attivazione sono essenzialmente i i mini mercati ed i supermercati nel 
settore alimentare. 


Anche se la presenza delle medie strutture è importante nel bacino di 
gravitazione individuato, per le stesse ragioni già espresse in preceden-
za, gli importi di fatturato che verranno erosi in seguito all’apertura della 
nuova struttura commerciale potranno essere sopportati da ciascun e-
sercizio presente con una corrispondente diminuzione del proprio volume 
di affari. 


Ciò premesso dalle tabelle sopra riportate risulta che in termini di super-
ficie la nuova apertura inciderebbe causando una chiusura di 75,1 mq 
superficie di vendita di attività alimentari del settore delle strutture di 
media dimensione. 


Facendo il rapporto con la superficie media delle medie strutture nell’ 
area di gravitazione, si ottiene la seguente situazione. 


Impatto stimato sulle medie strutture alimentari: chiusure di 0,11 p.v. 
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Impatto sulla rete di Vicinato 


Per quanto riguarda l’impatto che la rete del vicinato potrà risentire oc-
corre considerare che gli effetti potranno risultare sicuramente superiori, 
in quanto è insita nel sistema una maggiore debolezza, tenendo inoltre 
sempre ben presente che il commercio tradizionale continua a rivestire 
una importante funzione per l’approvvigionamento dei prodotti alimenta-
ri, in particolare svolgendo una funzione insostituibile nel mantenere vi-
vibili i centri urbani. 


Questo fenomeno deriva sia dalla densità che dalla capillarità della pre-
senza della rete commerciale al dettaglio nel territorio dei comuni consi-
derati appartenenti all’area di gravitazione, che nel campo alimentare e 
misto totalizza circa 4.862 esercizi e in quello extra alimentare circa 
12.154 esercizi, ma anche da propensioni e da abitudini di acquisto 
radicate nel consumatore per quanto riguarda la scelta di prodotti del 
settore non alimentare, legate sovente a una scelta da parte del consu-
matore legate alla professionalità che solo il rapporto diretto con 
l’operatore riesce a fornire. 


Nel caso della rete del commercio tradizionale è più logico che le unità 
che risentiranno della nuova apertura siano quelle più vicine al nuovo 
esercizio commerciale, ma comunque considerando tutto il bacino di 
gravitazione completo si è visto che le eventuali chiusure calcolate, 
compresi gli esercizi del commercio ambulante, potranno essere pari a 
circa 2,3 esercizi. 


Ciò premesso, è probabile che le eventuali perdite di fatturato che sa-
ranno a carico della rete dei negozi di vicinato potranno essere presumi-
bilmente assorbite da una riduzione del reddito aziendale da parte delle 
famiglie dei commercianti diluendo nel tempo eventuali chiusure. 


L’effetto della nuova normativa sul commercio ha messo in evidenza 
come si stia assistendo in generale ad un incremento delle aziende an-
che di modesta dimensione, in quanto viene premiata la capacità di indi-
viduare nicchie di servizio grazie alle minori barriere all’entrata. 


Non è questa la sede per approfondire quanto la realtà ha ormai ampia-
mente dimostrato circa la capacità delle strutture despecializzate di più 
ampie dimensioni di diventare polo di attrazione sinergico per quei pic-
coli negozi che attivandosi nelle vicinanze riescono a completare l’offerta 
acquisendo consumatori che in precedenza non avrebbero mai potuto 
attrarre da soli. 


Inoltre è stato ormai ben compreso dagli operatori commerciai di piccole 
dimensioni come sia possibile, grazie soprattutto alle politiche di incenti-
vazione e sostegno anche economico che la Regione Piemonte ha am-
piamente messo a disposizione del settore, sopportare la concorrenza 
diretta e sviluppare le proprie aziende adottando quelle politiche di mar-
keting urbano che trovano nei Programmi di Riqualificazione Urbana da 
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un lato e nella realizzazione di quelle forme di associazionismo commer-
ciale ormai largamente collaudate e sviluppate sul territorio regionale 
dall’altro, il supporto per un corretto sviluppo, che consentono alle im-
prese di sfruttare in maniera sinergica gli sforzi che gli enti pubblici da 
un lato e i privati dall’altro profondono per ottenere migliori risultati per 
la vivibilità complessiva delle aree urbane centrali. 


Pertanto le eventuali chiusure, sovente dovute più ad anticipazioni del 
periodo pensionistico per raggiunti limiti di età che per veri e propri fal-
limenti aziendali, potranno essere ripianate da nuovi operatori che po-
tranno vedere nuove opportunità di servizio come integrazione di quanto 
offerto dalle nuove strutture commerciali. 


In ogni caso,considerando il caso più sfavorevole, come già detto, si a-
vrebbe una situazione come riportata di seguito. 


Impatto stimato sul vicinato alimentare: chiusure di 2 punti vendita. 


Impatto stimato sul commercio ambulante alimentare: chiusure di 0,3 
punti vendita. 


Si può rapportare il numero di chiusure ottenuto con gli esercizi di vici-
nato attivi nel bacino di gravitazione considerato, che sono circa 4.862 
nel comparto alimentare.  


Il numero di chiusure prima calcolato rappresenta lo 0,04 % del to-
tale del settore del vicinato alimentare nel territorio delimitato dall’ iso-
crona più esterna. 
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RICADUTE OCCUPAZIONALI DEL 
NUOVO PUNTO VENDITA 


Come primo passo si tratta di calcolare il numero di addetti che verreb-
bero eliminati dalla rete distributiva esistente seguendo lo scenario che 
ipotizza la perdita di superficie di vendita con le modalità descritte nei 
paragrafi precedenti. 


Per raggiungere questo obiettivo si è ritenuto idoneo utilizzare il dato i-
nerente agli addetti ogni 100 mq relativo alle medie e grandi strutture 
di vendita, ricavandolo sia dai dati occupazionali medi su base nazionale 
tratti dai censimenti ISTAT sia dai dati forniti da fonti aziendali di prima-
ria importanza, utilizzando comunque il dato relativo agli addetti full 
time equivalenti. 


Per quanto riguarda le medie strutture alimentari dai dati forniti dalle 
grandi catene distributive emerge un numero medio di addetti ogni 100 
mq di superficie pari a 2,1, mentre per le grandi strutture si ha un dato 
di 2,3 addetti ogni 100 mq. 


Per quanto riguarda gli esercizi di vicinato, dai censimenti Istat del 
1996, emerge un dato di 2 addetti per punto vendita ma, considerato 
che circa il 50% degli addetti svolge l’ attività part-time, si ha che in 
termini di full- time equivalente il dato si riduce a 1,5 addetti per punto 
vendita. 


Utilizzando questi valori , in seguito a quanto ipotizzato nei capitoli pre-
cedenti, in termini numerici si avrebbe la seguente situazione. 


PERDITA ADDETTI NEL SETTORE VICINATO E AMBULANTATO A-
LIMENTARE 


• Vicinato e ambulantato :3,4 addetti


PERDITA ADDETTI NEL SETTORE MEDIE E GRANDI STRUTTURE 
ALIMENTARI 


• Medie strutture: 1,6 addetti


• Grandi strutture: 1,2 addetti


La perdita stimata complessiva corrisponde quindi ad un valore stimato 
di circa 6 addetti, questo sempre che si verifichino le situazioni più 
sfavorevoli possibile. 
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Si tratta ora di valutare il numero di addetti che verranno occupati in 
seguito all’attivazione del nuovo centro commerciale, ricordando sempre 
che tutti i calcoli e le considerazioni fatte si riferiscono a posti lavoro ri-
feriti alle 40 ore lavorative settimanali, indipendentemente poi dal nu-
mero di persone che vengono impiegate per coprire tale tempo, utiliz-
zando le possibilità che i contratti di lavoro attuali consentono. 


Come prima considerazione si possono riportare i dati ISTAT riferiti sia 
alla Regione Piemonte sia più in dettaglio alla provincia di Torino riguar-
danti la variazione degli occupati nel commercio per il biennio 2016/ 
2017. 


VARIAZIONE OCCUPATI COMMERCIO ANNI 2016/2017 (x1.000) 


DIPENDENTI. INDIPENDENTI TOTALE 


v.ass. val.% v.ass. val.% v.ass. val.% 
REGIONE 8,0 5,5 -9,1 -8,7 -1,1 -0,4
PROVINCIA 
TORINO 2,2 3,1 -7,0 -12,8 -4,7 -3,8


Nel biennio considerato, i dati complessivi della Regione denotano un 
periodo negativo del settore del commercio dopo un biennio di crescita. 


Tali dati sono in linea con quanto riferito alla sola Provincia di Torino e 
purtroppo si può osservare che i valori provinciali nel loro complesso so-
no peggiori,  anche se ancora mitigati dalla tenuta occupazionale nel 
settore dei lavoratori della GDO. 


Per quanto riguarda il caso in esame, in seguito all’ attivazione del nuo-
vo esercizio commerciale di 2.046 mq di vendita, si può ipotizzare la 
creazione di posti di lavoro utilizzando il valore di 2,1 addetti ogni 100 
mq di superfice, considerando nuovamente quanto il Ministero dell’ In-
dustria indica come quantità occupazionale assegnabile alle strutture a-
limentari di medio grande dimensione, così come viene descritto qui di 
seguito. 


NUOVI POSTI DI LAVORO 


• Struttura alimentare :


(2.046/ 100) X 2,1 addetti = 42,9 addetti 


• Indotto occupazionale (direzione, gestione, animazione, puli-
zie, manutenzione, vigilanza): 8 addetti.


Il totale corrisponde a un valore complessivo di circa 51 addetti. 


Ricordando il dato preventivamente calcolato di circa 6 unità lavorati-
ve perse si ha comunque un saldo occupazionale netto sicuramen-
te positivo con un dato pari a 45 unità. 
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Infine è utile ricordare inoltre che, oltre agli occupati diretti, bisogna 
considerare che il reddito da lavoro distribuito dai nuovi insediamenti 
commerciali è trasformato in consumi che si riversano sulla rete distri-
butiva dell’area. 


Analogamente le maggiori entrate su cui il Comune potrà contare, deri-
vate da maggiori oneri, imposte e tasse, potrà generare consumi com-
mercializzati aggiuntivi. 


I fornitori di merci e servizi e gli altri fattori produttivi che ottengono un 
valore aggiunto dai nuovi insediamenti, consentono di generare nuovi 
posti di lavoro che, insieme agli effetti accelerativi degli investimenti, 
permetteranno di ottener effetti moltiplicativi nelle spese di consumo. 


Concludendo si avrà un più che apprezzabile incremento concentrato 
dell’occupazione, che sarà dovuto, assai verosimilmente, non solo alla 
domanda di forza lavoro diretta generata dalle nuove strutture commer-
ciali, ma anche ai positivi effetti indotti sul commercio e sull’ economia 
della zona più in generale. 
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CONCLUSIONI 


Le linee principali sulle quali si è articolata la presente relazione sono 
state : 


• verificare la completezza dell’offerta, al fine di migliorare
il servizio reso al consumatore


• verificare le condizioni di libera concorrenza


• verificare l’impatto sull’occupazione e, più in generale,
sul commercio nell’area di gravitazione


e concludendo, dai metodi di analisi sin qui utilizzati, troviamo nei risul-
tati una sintonia che induce a ritenere come gli effetti indotti sul sistema 
distributivo locale dal nuovo insediamento non possano che essere posi-
tivi, senza alterare la produttività del sistema nel suo complesso e senza 
avere effetti restrittivi sulla concorrenza. 


Infatti si è dimostrato che: 


• L’attivazione della nuova struttura alimentare di medie dimen-
sioni anche se aumenta le quote di incidenza sui consumi com-
mercializzati del fatturato delle grandi unità di vendita, non fa
superare i limiti che la FEDERDISTRIBUZIONE indica in base alle
rilevazioni ISTAT e che normalmente si trovano nelle condizioni
urbane piemontesi.


• La nuova struttura nelle dimensioni di progetto provoca una mi-
gliore capacità concorrenziale del sistema con una maggiore
possibilità di segmentare il mercato a tutto vantaggio del con-
sumatore.


• La struttura commerciale verrà insediata in un’area densamente
popolata che fornirà le risorse sia per garantire la redditività e-
conomica del complesso, sia per evitare impatti traumatici sulla
rete distributiva esistente.


• La nuova struttura, quando sarà a regime, consentirà di provo-
care effetti positivi sull’occupazione, in un momento congiuntu-
rale generalmente non favorevole.


• L’esperienza che si è venuta a creare in tutti questi anni a se-
guito della applicazione della normativa regionale, basata su di
un programmato sviluppo della concorrenza tra i luoghi del
commercio, dimostra come l’attivazione di nuove strutture di
dimensioni ampie producano manifeste esternalità positive che
coinvolgono non soltanto investimenti e occupazione diretta, ma
soprattutto consentono di migliorare e rafforzare il sistema della
viabilità, mirando al raggiungimento di maggiori livelli di fluidifi-
cazione e di sicurezza, oltre a consentire, grazie al diretto sup-
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porto economico sostenuto dalle nuove strutture che si insedia-
no, una riqualificazione urbana che consente da un lato di rea-
lizzare occasioni per il miglioramento della qualità della vita, e 
dall’altro di promuovere lo sviluppo delle piccole e medie impre-
se evolute. 


Si ricorda inoltre come in una epoca in cui il costo dell’ energia sa-
rà sottoposto sempre più ad incrementi dovuti alla riduzione della 
disponibilità delle fonti primarie, diventa una condizione di pro-
grammazione oculata valutare positivamente tutte quelle azioni 
che concorrano, ad esempio, a ridurre le percorrenze per effettua-
re quelle operazioni necessarie per la vivibilità ma che sono banali 
per la loro funzione, quali gli atti di acquisto dei beni di consumo. 


La realizzazione di una rete commerciale composta da esercizi e 
strutture la cui dimensione non causi elevate pendolarità, o che 
comunque tenti di riequilibrare situazioni con eccessive concentra-
zioni, rappresenta sicuramente una occasione per una programma-
zione orientata a prendere in debita considerazione gli effetti futuri 
anche sull’ambiente. 
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