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Parte |
Le teorie alla base dell’analisi del tessuto urbano: spunti operativi

1. Obiettivi attesi e risultati ottenuti: I’analisi morfo — strutturale degli insediamenti urbani

1.1.  Gli aspetti morfologici e strutturali dello spazio urbano: un fattore primario nella genesi dei processi
insediativi

Nell’ambito dell’University College of London, Bill Hillier ha focalizzato i propri modi analitici (quantitati-
Vi) dell’ultimo quindicennio sui tratti fisici dell’insediamento urbano, esaminandone i caratteri morfologici e
I’assetto strutturale come fattori principali dell’organizzazione d’una citta: riconoscendo, cioe, il ruolo attivo
dello spazio urbano come fattore genetico dei processi insediativi; esaminiamo, allora, il contributo dello stu-
dioso inglese e vediamone 1’utilita nel nostro lavoro sul tessuto urbano di Robecco.

1.1.1. Bill Hillier e la teoria dell ‘Axial Analysis: le relazioni tra network insediativo e processi cognitivi

La teoria configurazionale degli insediamenti (Space Sintax) si serve di rappresentazioni tipiche della teoria
dei grafi, attraverso le quali vengono studiate le interdipendenze fra gli elementi del sistema urbano (Stead-
man, 1983), e uno dei suoi presupposti & che i modi di relazionarsi e muoversi nella citta influenzino in ma-
niera determinante la costruzione dello spazio urbano, in modo da rendere efficiente il movimento ed effica-
ce per massimizzare 1’utilita delle funzioni insediate: la dimensione spaziale viene tradotta dunque in un net-
work di relazioni, rivestendo il ruolo chiave di matrice primaria dei processi insediativi e, piu in particolare,
nella produzione di movimento nello spazio e nella localizzazione delle attivita al suo interno.

Un’indagine urbanistica, che intenda servirsi appunto di Space Syntax per disvelare le nuove centralita della
maglia urbana e le sue differenti (e oggi non cosi palesi) gerarchie®, deve dunque caratterizzarsi per assumere
come Vvariabili input i dati dell’assetto fisico del tessuto urbano (in particolare I’articolazione dei percorsi del-
lo spazio pubblico, insieme all’assetto morfologico derivante), generando come variabili output il movimen-
to lungo i possibili percorsi d’attraversamento della griglia urbana e la densita insediativa delle attivita che vi
si distribuiscono, in funzione della loro articolazione e morfologia.

Il modello analitico rappresenta 1’insediamento come un sistema bipolare costituito dall’armatura primaria
(residenze, negozi, edifici commerciali, etc.) e dal suo esterno (Carrier), articolandosi nei due principali as-
sunti: X) considerare la struttura insediativa globale senza perdere di vista la dimensione locale; y) descriver-
ne I’evoluzione spaziale muovendosi dai suoi caratteri originari (generatori) fino alle loro conseguenze sul
nuovo assetto urbano; si vedra cosi che, a partire dalle proprieta generative della forma centrale primigenia,
sovente s’individuano addizioni morfologiche del tutto differenti” ma non per questo meno centrali, e che
occorre quantifire rispetto al grado della loro nuova centralita, alla distanza della nuova morfologia dai fattori
generativi, alla nuova vitalita introdotta dalla trasformazione urbana, e cosi via.

Dunque, I’'impianto analitico di Space Syntax é teso a classificare tali processi distinguendo le procedure: X)
dell’identificazione del numero di relazioni sopravvenienti in un determinato spazio, y) della stima dell’area
spaziale coinvolta in tali relazioni; ma, ed é questo il nodo vero, quali tratti vanno considerati per svelare le
differenze tra le differenti strutture insediative? giacché ogni agglomerazione urbana a prima vista presenta
pitl 0 meno i medesimi “Closed Elements” edilizi, la cui aggregazione genera tessuti aperti di spazi pubblici
costitutivi di sistemi continui, che vanno dungue rappresentati identificandone le interdipendenze tra le rela-
zioni al proprio interno rispetto a quelle dell’intorno in modo tale, appunto, da stabilire una sintassi quantita-
tiva delle molte differenze rinvenibili: attribuendo, cioe, classi differenti per intensita fenomeniche differenti.

! Anche se, come si constatera a p. 10 (“Il grafo primiale: utilizzare la tecnica di rappresentazione standard della rete urbana e su-
perare il “lenght problem” attraverso ['introduzione della dimensione metrica dello spazio geografico”), Space Sintax desta non po-
chi problemi di “‘generalizzazione” ed € una procedura analitica che va, di conseguenza, mediata in una commistione di pit applica-
zioni derivanti da differenti teorie che, nel nostro esercizio sullo spazio comunale di Robecco, vedremo d’individuare.

2 Come quasi sempre rivela la differente morfologia delle espansioni di corona ai nostri centri storici.



Il metodo dell 'o.— analysis

Un problema iniziale sta nella rappresentazione dell’insediamento: potremmo produrne un’immagine in ne-
gativo (pur fin troppo abusata nell’ultimo trentennio di riviste urbanistiche, con volumi bianchi e tutto il resto
nero) e, alla prima lettura, ci verrebbero restituite intersezioni irregolari a formare una sorta di griglia defor-
mata; ma, in realta, uno sguardo piu attento farebbe senz’altro scaturire una descrizione migliore identifican-
do spazi tipicamente ad anello, altri pit allungati assimilabili a stringhe, e i caratteri della porzione esaminata
emergono prestando attenzione ad ambedue i caratteri menzionati: come “Beadiness” 1’estensione d’uno
spazio bidimensionale, come “Stringiness” la sola dimensione lineare; ma pud forse ritenersi sufficiente,
questa sola osservazione, per dar conto delle articolate differenze dei molti insiemi morfologici?

L’a — analysis identifica, come elementi minimi di scomposizione dell’armatura urbana, gli spazi convessi
che compongono la griglia dei suoi percorsi (concorrenti alla creazione della cosiddetta “Convex Map”) e fa
materia d’analisi il sistema delle “Lines”, vale a dire I’insieme dei segmenti che interconnettono tutti gli spazi
convessi e che, presi nel loro minor numero e reciprocamente intersecati, formano la cosiddetta “Axial Map”.
Il passaggio cruciale sta appunto nell’identificare come le tipologie insediative si presentino nello spazio ur-
bano con caratteri di similarita, come cioe gli edifici si dispongano rispetto allo spazio pubblico in termini di
simile permeabilita e distanza, e quali siano le situazioni in cui gli edifici risultino direttamente accessibili
dallo spazio assiale 0 convesso (e con quale intensita) e come concorrano direttamente alla sua costituzione;
ma forse possono soccorrerci: a) il concetto di descrizione d’un determinato spazio determinando la quantita
e le proprieta delle relazioni che I’investono; b) la nozione di sincronia che descrive, invece, la quantita di
spazio interessato da tali relazioni.

Dungue, nel momento in cui il sistema sia stato rappresentato con qualche buona dose di ricchezza informa-
tiva, se ne potranno studiare le relazioni interne in termini di simmetria e asimmetria, distribuzione e non di-
stribuzione ma, per arrivare a tale risultato, & necessaria la trascrizione degli spazi assiali e convessi in un gra-
fo, nel presupposto d’utilizzare cerchi per ’identificazione degli spazi (nodi) e linee che li colleghino (archi),
a rappresentarne invece le relazioni; per esempio, nell’Axial Map le rappresentazioni del tipo:

T

[possono venire rappresentate come:

A B
A B C
HH)
C

potendosi classificare come segue:
a) una Simmetric Relation quando la relazione tra A e B puo avvenire senza differenza anche tra B e A, vi-
sto il loro egual rapporto con una terza variabile C:

A B

C
b) un’Asimetric Relation quando la relazione tra A e B non € la stessa tra B e A, visto che una delle due va-
riabili & influenzata da una terza chiamata C; in questo caso va definito il concetto di profondita relativa
(Depth) come definizione del numero di passaggi topologici (Steps) da effettuarsi per passare da un pun-
to dello spazio a un altro del sistema:

A B C

O ()



c)

d)

una Distributed Relation quando i passaggi da A a B sono definiti da almeno due archi differenti:

A B

una Non Distributed Relations quando il passaggio tra A e B & regolato da un unico arco:
B C

A

Sono senza dubbio concetti base, ma tali da far gia stabilire qualche iniziale interpretazione avvalendosi di
un’intelaiatura che muove da una serie di postulati (principi base) dello spazio urbano:

)

b)

’accezione generale degli insediamenti & schematizzabile in due polarita: da una parte tutto il costruito
(X) e le sue (x) pertinenze; giardini, cortili, spazi annessi; dall’altra uno spazio esterno non compreso
nell’insediamento (Y); tutto quanto & compreso nello spazio (X, X, Y) sara allora lo spazio pubblico di
relazione (Y); in buona sostanza () rappresenta il contenitore dove prendono forma sia (X, X), sia (y);
per ogni categoria di spazio vengono definiti i domini 0 ambiti sociali d’appartenenza; in altre parole, gli
spazi (X, x) sono generalmente il luogo degli abitanti dell’insediamento, mentre (Y) connota meglio il
dominio della popolazione gravitante senza risiedere in (X, x), vale a dire la relazione tra i residenti e i
passanti in (Y), e I’analisi sintattica degli insediamenti dipendera per la piu parte dal confronto tra tali
due dimensioni (X, x) e (Y, y);

I’analisi vertera inoltre nell’identificazione del grado di “Axiality” e “Convexity”: la prima, dal punto di
vista delle implicazioni sociali, descrive i movimenti degli abitanti all’interno (X, X) e attraverso il si-
stema (X, x), (Y, y), mentre la seconda identifica e qualifica i movimenti che intervengono esclusiva-
mente dentro (X, x);

d’ogni spazio, sia esso assiale 0 convesso, vanno riconosciuti i caratteri nel sistema: i valori delle rela-
zioni tra (X, x) e (Y, y) stabiliranno il grado di diffusione/unitarieta dell’insediamento e i suoi tratti ca-
ratterizzanti in termini d’accessibilita locale (X, X) e globale (X, x), (Y, y);

piu alto sara il valore del parametro che descrive la simmetria delle relazioni, piu alto risultera il valore
dell’integrazione urbana (residenti e gravitanti), e una correlazione positiva é riscontrata anche tra i valo-
ri dei gradi di distribuzione del terziario e di diffusione della residenza (in buona sostanza, il grado di
commistione funzionale tra attivita terziarie e abitazioni, sinonimo di vitalita urbana);

dunque, il grado di relazione locale (X, X) e globale (X, x), (Y, y) che potra instaurarsi tra edificato (X) e
spazio pubblico (y) sara tanto piu accentuato quanto piu quest’ultimo servira da acceleratore di vitalita
produttiva avanzata (terziario) e residenza: la commistione funzionale, appunto.

Ma il problema investe la costruzione d’una gerarchia dei luoghi; circa la procedura analitica, allora, il pri-
missimo passo da effettuare & quello del reperimento della base cartografica di riferimento: le piu adatte allo
scopo dell’analisi richiedono un’elevata scala di dettaglio (1:1.000), ma alcune esperienze pratiche hanno ri-
velato la possibilita d’adottare anche una scala piu ampia (1:10.000); in ogni modo, occorre per ogni edificio
la localizzazione degli accessi dalla maglia stradale (requisito tipico d’un esaustivo stradario digitale oppure
del Data Base topografico che segua interamente le specifiche tecniche di Regione Lombardia).

Le Convex Maps e le misure di convexity: rappresenta una tipologia di rappresentazione che presuppone
I'utilizzo di poligini complessi per rappresentare 1’estensione massima d’uno spazio pubblico (il poligono
convesso viene definito dalla geometria come una figura chiusa, i cui angoli interni siano < un angolo piatto
0, in termini equivalente, dove ogni segmento che congiunge i suoi vertici non esce fuori del poligono).



Per esempio, si avra:

N\ S

Poligono convesso Poligono non convesso

La misura del grado d’articolazione della convessita é ottenibile con:
Convex Articulation = numero di spazi convessi / numero di edifici
in cui maggiore sara il risultato ottenuto, maggiore sara (rispetto all’intero sistema) il grado di sincronia degli
spazi considerati.
La misura del grado di deformazione della griglia urbana risgetto alla griglia ortogonale sara data da:
Grid Convexity = (I + 1>/ C

con: | = numero totale di isolati (definiti come unita di edifici contigui), C = quantita totale di spazi convessi;
elevati valori dei risultati (compresi in generale tra O e 1) corrispondono a un basso grado di deformazione.

Le Axial Maps e le misure di Axiality: si tratta (come prima s’¢ detto) d’un tipo di rappresentazione che as-
sume come oggetto principale di studio la componente lineare della sintassi che traduce, come quantita di re-
lazioni, la varieta degli spazi convessi; viene costruita a partire dal tracciato lineare piu lungo, ricavabile dallo
spazio pubblico (y), e prosegue via via col disegno dei segmenti piu corti fino a quando tutte le linee collega-
bili ad altre siano state rappresentate; il grado d’articolazione degli assi viene calcolato con:
Axial Articulation = numero di linee assiali / numero di edifici
Qualora si riscontrassero alti valori nei risultati, sarebbe confermato I’elevato grado d’articolazione degli assi.
Il grado di deformazione della griglia viene effettuato ancora una volta attraverso il confronto con una griglia
ortogonale, mediante:
Grid Axiality: (1”2 *2)+2/ L

con: I = numero di isolati totale, L = numero di linee assiali.
Elevati valori dei risultati (sempre tra 0 e 1) corrisponderanno a un’elevata approssimazione della griglia
esaminata rispetto all’ortogonale di confronto.

Le y — Maps: a partire dalle due tipologie di rappresentazione fin qui descritte, se ne pud costruire una terza,

la cosiddetta y — Map (o, appunto, mappa dello spazio y) a partire dalla Convex Map, convertendo gli spazi

convessi in punti e tracciando una linea che li collega (ma solo nel caso in cui appaia condiviso almeno un la-
to, 0 una sua parte, di ogni spazio convesso; le proprieta quantitative delle y — Maps sono cosi definite:

a) Axial Link Indexes: indica il numero di punti o spazi convessi collegabili dall’estensione d’una linea di
relazione (a partire da due punti collegati, potrebbe effettuarsi un collegamento con un altro punto e cosi
via, e I’indice relativo a ciascuna linea corrisponde al numero di spazi, oltre i primi due, verso cui e pos-
sibile estendere la linea); I’operazione, naturalmente, va effettuata per ogni linea del sistema;

b) Axial Space Index: in questo caso nell’indice si considerano gli spazi convessi nell’ottica assiale, e ogni
spazio nel sistema puo essere connesso con linee a un altro spazio anche seguendo percorsi alternativi; il
valore dell’indice corrisponde appunto al numero d’elementi a cui e possibile connettersi, e viene rap-
presentato a margine d’ogni punto;

c) Building Space Index: viene indicato in ogni spazio convesso il numero d’edifici direttamente adiacenti
o permeabili (in altre parole, viene definito da Hillier come la “Constitudedness” dello spazio corrispon-
dente);

d) profondita rispetto agli ingressi degli edifici: quantifica per ogni spazio la distanza intercorrente con
I’ingresso dell’edificio piu vicino, e I’'importanza nella declinazione dei risultati di tale indice non sta nel
valore in sé ma nella sua distribuzione nel sistema;



e) the Ringiness of the Convex System: definisce il numero di Rings nel sistema in proporzione al numero
massimo di Rings planari per quel numero di spazi; i valori dell’indice variano tra 0 e 1 e possono essere
calcolati in base a:

Convex Ringiness =1/2C -5
con: I = numero di isolati, C= numero di spazi convessi nel sistema.

Le proprieta numeriche della Axial Map:

a) Axial Line Index: definisce per ogni asse della mappa il numero di spazi convessi che attraversa;

b) Axial Connectivity: questo indice, in particolare, & definito come uno dei piu significativi, per i suoi ri-
svolti pratici, in particolare negli ambiti di studio urbanistico degli insediamenti; per connettivita si in-
tende il numero di linee direttamente connesse alla linea in esame;

c) Ring Connectivity: Il valore numerico attribuito a ciascuna linea sara uguale al numero di isolati che
condividono un proprio lato con la linea in esame;

d) Profondita rispetto agli “Y values””: questo indice rappresenta il numero di steps (cambi di direzione)
che intercorrono tra la linea in esame e il confine esterno del tessuto urbanizzato che si interfaccia diret-
tamente con la zona Y;

e) the Ringiness for the Axial Map: si calcolato con:

Axial Ringiness =2L—5/1
con: L =numero di linee assiali, I = numero di isolati.

Le Interface Maps: tale categoria di rappresentazione si rifa a quella delle y — Maps: gli spazi convessi (cer-
chi vuoti) si connettono a tutti quegli edifici (cerchi neri) con i quali si relazionano attraverso rapporti di adia-
cenza o di permeabilita.

Le Converse Interface Maps

Come nel caso precedente si prende come riferimento la y — Map: in questo caso, pero, le linee di congiun-
zione porranno in relazione gli spazi convessi con gli edifici con cui instaurano una relazione di adiacenza o
permeabilita; la relazione tra le due rappresentazioni pone in rilievo il grado di costituzione degli spazi trami-
te la loro relazione con gli edifici.

| caratteri quantitativi delle rappresentazioni sintattiche degli insediamenti urbani: la descrizione degli spazi
pubblici d 'una citta

Sulla base delle rappresentazioni del sistema insediativo, € possibile determinare quantitativamente per cia-
SCuUNo spazio, sia esso lineare 0 convesso, i propri caratteri sintattici che potranno risultare distribuiti rispetto
ad altri spazi (avendo piu di una via per connettersi) o non distribuiti (con solo una via di connessione), oppu-
re potranno risultare simmetrici rispetto ad altri spazi, oppure infine asimmetrici.

Tali caratteri rappresentano la descrizione di uno spazio, e la loro determinazione quantitativa tende a defini-
re, attraverso la semplice espressione numerica, le proprieta del complesso sistema di relazioni intercorrenti
nello spazio locale e globale (in particolare, le relazioni studiate risulteranno tra elementi individuali ¢ I’intero
sistema).

La misura dell integrazione

La nozione di “integrazione spaziale” descrive la distanza o profondita che si rileva tra un determinato spazio
(lineare o convesso) e gli edifici o la parte esterna al sistema insediativo. La relazione di profondita presup-
pone comungue il concetto di asimmetria in quanto la profondita puo definirsi come tale solo se, nel passare
da un punto a un altro del sistema, risulti necessario percorrere almeno uno spazio intermedio.

L’indice d’integrazione, il piu importante e significativo, & definito come la profondita media d’uno spazio,
sia esso lineare 0 convesso, rispetto a tutti gli altri del sistema; per depurare il valore risultante dagli effetti
delle dimensioni dell’Axial Map (che, naturalmente, esprime un’entita tanto maggiore quanto piu é elevato il
numero delle sue Lines) e, quindi, per rendere comparabili le integrazioni di linee appartenenti a diversi si-
stemi urbani, si € soliti esprimerlo tramite un’espressione normalizzante del tipo:



I=2(Md-1)/(k-2)
con: Md = profondita media della linea in esame, K = numero totale delle linee del sistema.
Puo vedersi facilmente come, tramite 1’uso dell’espressione, il valore dell’indice risulti compreso fra lo 0
(min., corrispondente alla linea piu integrata immaginabile) e 1 (max., corrispondente alla linea piu segrega-
ta); a seconda che si considerino, al momento della stima, tutte le linee dell’Axial Map o solamente quelle
comprese in un determinato intorno (topologico) della linea in esame, si parlera di indice d’integrazione glo-
bale (o di raggio n) oppure di indice d’integrazione locale (o di raggio k, ove k & la massima profondita degli
assi considerati rispetto a quello in esame)”.
Un ulteriore accorgimento va assunto circa la comparazione fra valori di asimmetria relativa tra insediamenti
di dimensioni differenti: per arrivare a un risultato significativo, occorre effettuare un confronto diretto col
valore di RA (Relative Asimetry) d’una griglia a struttura di diamante in cui viene assunto come punto di ri-
ferimento il punto del sistema piu basso; tali valori, per dimensioni differenti del diamante, sono tabellati per
cui andra selezionato il D — Value (hnumero di spazi per la struttura a diamante) come quello dell’esempio
reale; risultera percio che la reale asimmetria relativa, calcolata per un qualsiasi punto del sistema, sara pari a:
RRA =RA/RAp
mentre il valore di RRA per I’intero sistema si riferira al valore medio, con:
RRA rmedio = RA medio / RADK

Calcolo dell’indice d’integrazione per gli spazi convessi rispetto agli edifici: normalmente viene effettuato in
riferimento all’organizzazione assiale del sistema ma, in realta, & possibile calcolare il valore di reale asim-
metria relativa anche per gli spazi convessi: sara necessario prendere come riferimento il valore di profondita
media d’ogni spazio (come s’¢ detto prima, agli spazi adiacenti o permeabili agli edifici verra assegnato il va-
lore 1, per quelli distanti due Steps verra assegnato 2 e cosi via), sommare i valori e dividerli per un determi-
nato valore di riferimento P — Value (valori di asimmetria per il punto pit asimmetrico d’un sistema a pira-
mide).

Il valore di controllo: deducibile per ogni line come la somma dell’inverso delle connettivita delle lines con-
nesse, esprime il livello di controllo esercitato dalla line sulle linee che le s’intersecano (i percorsi in ingresso
0 uscita rispetto alla line); i valori in tal caso non saranno compresi solo tra 0 e 1 in quanto i risultati potreb-
bero essere superiori all’unita; dunque, per i valori > 1 verra definito un elevato valore di controllo e vicever-
sa per i valori < 1; le misure di controllo, a differenza di quelle dei livelli d’integrazione, si riferiscono ad
analisi di tipo locale in quanto i riferimenti considerati per tali valori riguardano 1’immediato intorno a uno
specifico punto.

The Axial Integration Core and the Control Core

Un ulteriore accorgimento per dare maggior significativita alle analisi rispetto ai valori d’integrazione e quel-
lo di studiare come i valori di tale indice si distribuiscano nel sistema insediativo; i valori significativi da con-
sidererarsi intessano il 10%, 25% e 50% dei valori piu bassi corrispondenti a un elevato livello di integrazio-
ne, e il loro studio consentira all’analista di capire quali parti del sistema risultino ai maggiori livelli di inte-
grazione locale e globale; idem per gli indici di controllo, identificando il Control Core del sistema.

L’indice di scelta globale (Global Choice): & definito come la frequenza con cui una linea compare nei per-
corsi (piu brevi) che connettono tutte le linee del sistema a tutte le rimanenti linee, tralasciando quelli da e per
la linea in esame. 1l valore dell’indice puo essere riferito a ogni asse dell’Axial Map ed ¢ direttamente correla-
to al numero totale di linee del sistema; occorrera percio effettuare standardizzare 1’indice per il valore mas-
simo teorico di connessioni che potrebbero interessare la linea in esame, senza considerare i percorsi che da

® Il valore di I & assimilabile al significato di asimmetria relativa (RA) in quanto le definizioni di asimmetria, profondita e integrazio-
ne coincidono, e rappresenta una sorta di “‘accessibilita pura: indice di accessibilita, in quanto tale parametro misura e da conto del-
la facilita con cui una porzione dell insediamento é raggiungibile dalle altre; accessibilita pura, in quanto tale apprezzamento é svi-
colato dall’entita e specifica posizione delle attivita di fatto insediate sui suoi tronchi viari, ma dipende dalla sola articolazione della
griglia” (Cutini, 2010).



essa dipartono; i risultati dell’ indicatore varieranno percio tra 0 e 1, ove 0 rappresenta una linea che interessa
un percorso nella sua parte terminale, mentre 1 corrisponde alle linee che si trovano su tutti i percorsi che
connettono reciprocamente ogni coppia di linee (la spendibilita dell’indice e su scala globale, nel senso che il
suo valore viene determinato considerando I’intero sistema di Axial Lines).

Tra gli indici finora visti la connettivita, il valore di controllo e I’indice di integrazione di raggio k sono di na-
tura locale, visto che per determinarli occorre considerare solo le linee e gli spazi ricadenti in un determinato
intorno dell’elemento considerato; sono invece definibili come indici di natura globale la Global Choice e
I’indice d’integrazione di raggio n.

1.1.2. Leinnovazioni nel/"analisi del network insediativo: la prospettiva visuale come cardine della Visual
Graph Analysis (Vga)

La Visibility Graph Analysis € una tecnica analitica dello spazio urbano di piu recente comparsa (alla fine
degli anni Novanta), che persegue obiettivi prossimi alla Space Syntax identificando, come elementi minimi
di scomposizione spaziale, i singoli punti in cui ha luogo un cambio di prospettiva visuale (Viewsheds) e per i
quali viene identificata una relazione rispetto all’intero insieme di punti del sistema; per dirla in altri termini,
ogni punto puo rappresentare il cambio della vista fin’allora omogenea, infatti definita “isovista” e, quindi,
usata come “strumento di analisi di un ambiente’ (Cutini, 2010) alternativo all’Axial Analysis®.

Lo spazio studiato viene discretizzato mediante 1’adozione d’una griglia ortogonale con celle di lato variabile
in funzione della capacita di calcolo®; I’analisi d’un insediamento secondo la Vga significa attribuire a cia-
scun punto un proprio set di valori numerici rappresentativi delle relazioni che s’instaurano tra un singolo
punto e quelli dell’intero sistema; gli indici piu adottati nelle analisi degli insediamenti sono il Neighborhood
Size, il Clustering Coefficient e, ancora una volta, 1’indice d ‘integrazione.

L'’indice del Neighborhood Size: é definito come indice configurazionale locale; per ciascun punto dello spa-
zio, indica il numero di punti direttamente connessi (similmente al concetto di “Connettivita” di Hillier); in
questo caso si parla di connessione visiva o di isovista.

Il clustering coefficient, invece, per ogni punto selezionato nella griglia urbana viene definito come il rappor-
to fra il numero dei punti effettivamente connessi in modo diretto e il numero delle possibili connessioni.
Anch’esso risulta utile per analisi effettuate a livello locale e, inoltre, puo rappresentare un parametro di for-
ma come grado di convessita dell’isovista associata al punto d’0sservazione.

* Introdotta nello studio dello spazio urbano, piti specificatamente come analisi configurazionale, da diversi autori (di cui richiamia-
mo in particolare Michael Batty e Alasdair Turner).

> Anche se normalmente vengono assunte celle della dimensione di 1 metro per 1 metro (ma si pud arrivare anche a dimensioni di
celle infinitesime).



L’indice d’integrazione Visual Graph Analysis (Vga)

Anche nelle analisi di Vga, cosi come quelle dello Space Syntax di Hillier, ci si puo ricondurre al concetto di
profondita e di asimmetria; in effetti, la profondita viene presentata come lunghezza media dei percorsi piu
brevi che connettono il punto d’interesse con tutti gli altri punti del sistema, misurata topologicamente nel
numero di archi tracciabili al suo interno. E questo, evidentemente, un indice configurazionale globale, in
quanto il suo valore viene determinato considerando tutti i punti del sistema.

Il valore di controllo

Gli ulteriori indicatori configurazionali per la Visual Graph Analysis presentano analogie con quelli richia-
mati nei paragrafi precedenti per 1’Axial Analysis; in particolare, il valore di controllo di un punto € determi-
nato dalla somma dei valori reciproci della Neighborhood Size dei vertici connessi; I’indice esprime, anche in
questo caso, la misura in cui un vertice controlla o influenza gli spostamenti da e verso altri vertici adiacenti;
tuttavia, le isoviste di tali vertici tendono a sovrapporsi, facendone conseguire che nell’operazione per ricava-
re tale parametro si parlera di unione anziché di somma di isoviste, con:

Ci=ki/|[UV(T):vj e (T)]

L’indice di controllabilita d’un vertice corrisponde all’agevolezza con cui un vertice in una matrice e con-
trollato da altri, con un valore uguale al reciproco del valore di controllo. Il risultato, per il vertice considera-
to, sara pari al rapporto fra il numero di vertici a profondita 1 (direttamente visibili) e quelli a profondita 1 e 2
(visibili da quelli a profondita 1). e varierafraO e 1.

L'’indice di profondita media rappresenta il numero medio di passaggi da effettuare per spostarsi dal vertice
considerato a tutti gli altri della matrice (sempre topologicamente, e lungo i passaggi piu brevi intercorrenti
fra coppie di vertici).

L’indice d’integrazione globale, come per 1’Axial Analysis, va normalizzato considerando la profondita me-
dia in riferimento al numero totale dei vertici; per la VVga la normalizzazione acquista un significato ancor
maggiore in quanto, oltre a poter paragonare sistemi di differente grandezza, permette di superare la discre-
zione con cui ¢ stata definita la dimensione del Visibility Graph in relazione alla griglia urbana di riferimento.
Anche per la Vga esistono parametri descrittivi di fenomeni globali o locali, a seconda che interessi 1’intero
sistema di vertici 0 solamente una sua parte; assume quindi valenza globale I’indice d’integrazione, mentre
sono parametri locali la Neighborhood Size e il Clustering Coefficient.

1.1.3. Network insediativo e accessibilita: Multiple Centrality Assessment come ridefinizione del concetto
di centralita urbana

In termini formali, un network puo essere rappresentato come un grafo G = (N, K), entita definita da due in-
siemi distinti N e K; il primo e un insieme non vuoto di N nodi, mentre il secondo € un insieme (anch’esso
non vuoto) di K archi congiungenti coppie di nodi (se tra i nodi i e j esiste un arco, essi saranno adiacenti o
connessi; in un grafo si considera la possibilita di pesare ogni arco attraverso valori (nel caso dell’analisi Mca
stabiliti dalla lunghezza metrica d’ogni arco e, in tal caso, il grafo sara definito come spaziale o geografico).
In un grafo pesato la lunghezza di percorso minimo tra due nodi e definita come la somma minima delle lun-
ghezze degli archi tra tutti i possibili percorsi del grafo che connettono un nodo a un altro mentre, nel grafo
non pesato, & semplicemente data dal numero minimo di passaggi (Steps) necessari a passare tra un nodo e
un altro; il percorso L avra cosi una lunghezza caratteristica definita come la lunghezza media dei percorsi
minimi (essendo la media calcolata su tutte le coppie di nodi del network), con:

1
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dove L = misura della proprieta connettiva del network.



I limite derivante dall’adozione di tale indice si presenta nel caso di grafi non connessi, in cui sarebbe neces-
sario porre artificiosamente I’assunto che il valore di dj sia finito anche quando non esiste alcuna connessio-
ne tra i e j; per owviare al problema e stata introdotta I’efficienza globale Egq, Che, al pari di L, misura quanto
bene i nodi d’un network comunichino tra loro e stima, appunto, I’efficienza nella comunicazione tra due
nodi del grafo come inversamente proporzionale alla distanza minima che connette i due nodi con &;;= 1/dj;
nel caso di due nodi non connessi si avra di= + oo e, di conseguenza, I’efficienza ¢;; = 0. L’efficienza globa-
le del grafo sara pertanto uguale alla media di ¢;; calcolata su tutte le coppie di nodi. Nei sistemi metrici (tra-
dotti in grafi pesati) e possibile normalizzare il risultato dividendo il valore dell’efficienza globale d’un net-
work per I’efficienza globale teorica d’un sistema completo in cui 1’arco, che connette due generici nodi j e i,
e presente con distanza uguale a quella euclidea (metrica, non misurata in linea d’aria) tra i € j.

Verranno nel seguito descritte le quattro principali famiglie degli indici di centralita, tutti basati sul concetto
di efficienza globale, secondo la teoria del Multiple Centrality Assessment.

Essere vicino agli altri: C° e C©

La centralita di grado C? esprime I’idea che i nodi siano tanto pitl importanti quanto piu grande & il numero di
archi che vi convergono; dunque, il grado d’un nodo é uguale al numero di archi incidenti nel nodo (o al nu-
mero di nodi primi, vicini ad €sso).
Il grado del nodo i & definito, in termini della matrice di adiacenza, dalla seguente relazione:
Kfzzzau
jEN
La centralita di vicinanza (Closeness) C° & basata sulla nozione di percorso minimo (Geodesic) dij e dunque,
in un grafo pesato, sulla somma minima delle lunghezze degli archi attraverso tutti i possibili percorsi del
grafo che connettonoii e j.
La centralita di Closeness del punto i & definita da:
ctf=L;'= N1
je dij
J#1
dove L; ¢ la distanza media tra il nodo i e tutti gli altri nodi, con misura significativa solo per i nodi connessi,
a meno che non s’assuma artificialmente che dj sia uguale a un valore finito in assenza di connessione tra i
nodiiej.

Essere tra gli altri: C°.

La centralita di medieta (Betweenness) C® esprime I’idea che le interazioni tra due nodi non adiacenti siano
dipendenti dai nodi intermedi, i quali possono esercitare un ruolo strategico controllandoli o influenzandoli.
Il concetto e semplificabile assumendo che la comunicazione avvenga solo lungo i percorsi minimi e percio,
se Ny € il numero di percorsi minimi tra j e k, ed ny (i) € il numero di percorsi minimi tra j e k passanti per il
nodo i, la centralita di Betweenness del nodo i e definita (Freeman, 1979) come:
_ 1 njk (l)

N-DWN=-2) &

j#Ekk#i

e dunque Cf, assume valori compresi tra 0 e 1 e raggiunge il valore massimo quando i insiste su tutti i per-
corsi minimi tra j e k.

cE

Essere raggiungibili linearmente dagli altri: C°

La centralita di direttivita (Straightness) c® proviene dall’idea che I’efficienza nella comunicazione tra due
nodi i e j sia uguale all’inverso della lunghezza del percorso minimo d; (Latora e Marchiori, 2001); cosi
I’efficienza CF del nodo i puo essere espressa dalla relazione:
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D dl
JEN 7.
CE — j#i Y
l Z L
JEN TEucl
J#i dl]

dove dg-““ e la distanza ruclidea tra i nodi i e j lungo una linea retta virtuale.

La centralita di Straightness C° & una variante dell’efficienza CF dovuta a una differente normalizzazione
(Vragovic et al., 2004), e la Straightness del nodo i € desumibile da:

dEucl
Sjen—g—

s_ i Y
TN

che esprime quanto i percorsi reali, che connettono il nodo i con tutti gli altri nodi della rete, devino dai per-
corsi lineari virtuali.

Essere critici per gli altri: C'

La centralitd d’informazione C', misurata per il nodo i, esprime la caduta nell’efficienza complessiva del
network causata dalla rimozione dal sistema G degli archi incidenti in i, con:

C-I _ AEglob,z _ Eglob,z (G) - Eglob,z (G ')

' Eglob,z Eglob,z (G)

dove G’ rappresenta il network, con N nodi e K archi, ottenuto dalla rimozione da G degli archi incidenti nel
nodo i. La rimozione di alcuni archi nel grafo produce impatti significativi rispetto al nodo d’incidenza, gene-
rando un aumento della lunghezza dei percorsi minimi. Conseguentemente, I’efficienza del nuovo grafo
Egi0p,2 (G”) € minore di quella del grafo originario Egy,p,» (G).
L’indice €/ & normalizzato in modo da assumere valori da 0 a 1, ed é direttamente collegato con gl altri tre
indici di centralita CP, C£ e CF; comunque, €/ dipende anche dalle lunghezze dei nuovi percorsi minimi al-
ternativi, utilizzati quando il nodo i é disattivato; nessuna informazione su tali percorsi € invece contenuta in
cP,ctecC?.

1.2.  L’interpretazione dei risultati e la costruzione della matrice limiti/opportunita
1.2.1. Dalle analisi configurazionali alla teoria di Multiple Centrality Assessment (MCA)

La Multiple Centrality Assessment si configura come un’applicazione di analisi urbana, territoriale e spaziale,
fondata sulla scienza dei sistemi complessi a rete e particolarmente utile in seno alla pianificazione urbana
sostenibile; vediamone sinteticamente alcuni aspetti, nel seguito.

1211

Il grafo primiale: utilizzare la tecnica di rappresentazione standard della rete urbana e superare il Lenght
Problem attraverso l'introduzione della dimensione metrica dello spazio geografico

E noto che Mca rappresenta la maglia dei percorsi urbani mediante applicazioni di grafi in cui la rete stradale
viene rappresentata tramite archi e le sue intersezioni tramite nodi; tale tipo di rappresentazione® & stata defi-
nita “diretta” o primiale (Porta, 2006) mentre, inversamente, le classiche rappresentazioni tratte dalle teorie
configurazionali (Space Syntax) rappresentavano le strade come nodi e le intersezioni tramite archi del grafo,
con rappresentazione “indiretta’” o duale (Porta, 2006).

Il primo dei motivi per cui 1’analisi Mca utilizza un’applicazione primiale del grafo presuppone il possesso
d’una base di strati informativi codificati secondo lo standard piu diffuso e comunemente utilizzato nella pia-
nificazione dei trasporti e del geo — mapping in tutto il mondo, il cosiddetto “road — centerline — between —

® Considerata la “mediazione” tra le dimensioni geografiche (euclidee) e quella del grafo (non euclidea).
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nodes” (Dalton et al., 2003) mentre la rappresentazione duale implicherebbe, come nel caso dello Space Syn-
tax, una nuova costruzione grafica del sistema per ogni applicazione: si riscontrano quindi insuperabili diffe-
renze tra Space Syntax ed Mca (ovviamente in favore della seconda) sul piano dell’affidabilita, contenimento
temporale dell’immissione dei dati, controllabilita dei risultati ottenuti, fattibilita finanziaria.

Ma non é solo questo: il superamento del Lenght Problem, insito nella teoria dello Space Syntax, & fondato
sul fatto che la centralita viene calcolata direttamente su ogni nodo del grafo (e quindi, indirettamente, su
ogni arco come media della centralita dei due nodi): il “Connectivity Graph”, derivato direttamente dalle
Axial Maps di Space Syntax, descrive infatti la strada come identita costante lungo una pluralita
d’intersezioni, il che significa che la sua centralita rimane forzosamente costante nonostante la strada scambi
in molti punti intermedi col resto del sistema: il Lenght Problem risultante mostrera significative ricadute sul-
la mappa di centralita, che in tal modo non potra dar conto delle variazioni intervenute sulla stessa strada
man mano ch’essa interseca altre strade, fatto assai problematico nel caso di strade lunghe che attraversano
spazi urbani differenti; ma un ulteriore problema, riscontrato in Space Syntax, riguarda il modello “generaliz-
zante” che fa dipendere la distribuzione spaziale delle centralita nel network dal flusso naturale dei valori
centrali dell’intero sistema, quando &€ ampiamente noto che la nozione di “centrale” non dipende solo dalle
condizioni strutturali del sistema ma &, piuttosto, determinata dall’ identita/complessita/interesse d’una strada
in base all’entita di intersezioni sussistenti; nel caso di Space Syntax, quindi, la predominanza della linearita
(per cui a due segmenti, separati da un’intersezione, viene attribuita la stessa identita laddove siano disposti
lungo il medesimo asse) riduce di molto I’efficacia d’un apparato analitico per molti aspetti, invece, rivelatosi
pionieristico e promettente.

12.1.2.

Distanza metrica: migliorare il realismo dell ‘analisi collegando i fattori cognitivi e performativi dei compor-
tamenti sociali

Cio che, per le teorie configurazionali, viene definito “distanza” e riferito al numero di Steps (isospazi) in-
contrati tra un nodo e un altro qualsiasi del sistema; Mca, invece di usare la distanza topologica, utilizza quel-
la metrica’ e, dunque, mentre in un network geografico la distanza d tra due nodi y e j &, mettiamo, pari a
153,45 metri (vale a dire la somma della lunghezza metrica degli archi connettivi di y e j lungo il percorso
minimo), in un network topologico (o relazionale) essa €, per esempio, 3 (il numero di nodi o passaggi o
Steps incontrati lungo il passaggio day e j, rappresentativo del minor numero di passaggi, nodi o Steps).

Tali caratteristiche permettono a Mca, di conseguenza, d’adattarsi direttamente all’ambiente d’analisi spazia-
le Geographical Information System poiché, al confronto del valore della lunghezza tra due strade, poniamo
rispettivamente di 10 metri e di 1 km dal medesimo nodo d’origine O, Mca ne stimera una distanza coerente
col reale (al contrario della teoria configurazionale che, nel caso di sussistenza dello stesso numero di cambi
di direzione, le considererebbe come distanze identiche).

Un assunto caratterizzante di Multiple Centrality Assessment ¢ I’interesse sul comportamento dell’utenza
urbana, che le scienze umane ritengono influenzabile dai soli processi cognitivi (connessi, cioe, alla perce-
zione spaziale), I’'urbanistica dalle sole modalita performative (concernenti i termini d’uso empirico della cit-
ta); ma, per la Mca, non e soltanto la dimensione cognitiva la sola responsabile del comportamento e, per ri-
cavarne un gquadro esaustivo, sara anche utile considerare quella performativa.

12.13.

Indici multipli di centralita: abbandonare i modelli generalizzanti per superare [’effetto bordo

Vengono riconosciute, nell’ambito delle analisi Mca, quattro famiglie di centralita a cui corrispondono quat-
tro differenti modi d’essere centrali: “essere vicini a”, “essere tra”, “‘essere raggiungibili in modo diretto da”,
“essere critici per”; tale tassonomia differenzia Mca da Space Syntax (che fa assumere importanza preponde-
rante — almeno nel caso dei sistemi di strade urbane — all’unico indice d” integrazione, la Closeness), e la dif-
ferenza fondamentale risulta appunto la scelta di Mca d’evitare qualsiasi forma di generalizzazione: Space
Syntax infatti, nella procedura di costruzione dell’Axial Map, funziona come modello generalizzante nel ca-

" La prima & tipica dell’Axial Analysis (e, dunque, degli studi sociali e biologici), la seconda utilizza metodi delle scienze spaziali co-
me I’analisi urbana e territoriale, la pianificazione dei trasporti, la geografia.
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so, per capirci, di due (distinte) strade adiacenti che corrisponderebbero a un’unica entita superiore se paralle-
le e rettilinee, impostazione che comporta infatti diversi problemi pratici (primo fra tutti il Lenght Problem di
cui prima s’¢ detto); 0, ancora, nel caso del cosiddetto effetto bordo, un problema che altrimenti (se non fosse
stato superato dalle analisi configurazionali di Multiple Centrality Assessment) avrebbe reso I’intero modello
privo di significato e inutilizzabile agli effetti applicativi.

L’effetto bordo rappresenta una distorsione della mappa di centralita, tale per cui i valori alti vengono distri-
buiti nel centro geometrico dell’immagine principalmente per il fatto che il network rappresenta solo una
parte del sistema reale, artificiosamente separata dal sistema tagliando le connessioni di bordo, poste cosi dal
taglio in condizione marginale rispetto all’universo considerato mentre i nodi piu centrali acquisiscono uno
stato d’ancor maggiore centralita per il solo fatto di risultare geometricamente centrali nell’inquadratura, co-
stituita dal taglio: nella piu parte dei casi, infatti, si tratta appunto di una pura distorsione della realta, che an-
dra crescendo quanto piu lo spazio di bordo soggetto all’effetto s’estendera verso il centro del sistema analiz-
zato; oltretutto, I’effetto bordo tendera ad aumentare considerevolmente con la frammentazione del network,
e variera grandemente a seconda dell’indice di centralita utilizzato: la centralita di Closeness & molto sensibi-
le all’effetto bordo a tal punto che, su grafi frammentati, risultera impossibile utilizzarla per la preponderanza
di tale distorsione.

E per questo che in Space Syntax, interamente basata sull’indice d’integrazione (Closeness), risulta essenzia-
le ridurre la frammentazione del grafo, ottenuta con il preliminare impiego d’una procedura generalizzante
(appunto I’Axial Mapping); in tal caso, infatti, I’adozione della misura del Radius Radius Integration® deter-
minera per ogni linea del sistema 1’integrazione riferendosi al minor raggio possibile, uguale per tutte le linee
centrali o periferiche che esse siano.

Invece, nel caso di Mca il problema viene risolto alla radice evitando d’impiegare analisi di Closeness se non
alla dimensione locale dov’essa mantiene tutta la sua affidabilita: nell’analisi locale, infatti, la centralita d’un
nodo non viene calcolata rispetto a tutti gli altri nodi del sistema ma riferendosi solo a quei nodi alla distanza
d dal nodo dato, ed evidenziando cosi una scala di comunita (quartiere, ambito 0 zona) rappresentativa di una
struttura ugbana letteralmente diversa, quanto a proprieta fondamentali, dal livello urbano, metropolitano o
territoriale”.

1.2.2. Confronti possibili tra analisi configurazionali e Multiple Centrality Assessment: la costruzione del-
la matrice limiti/opportunita

La ricerca (che ha generato le schematizzazioni successive) € stata suddivisa in due principali livelli di con-

fronto:

X) confronto puntuale dei principali indicatori per ciascuna teoria dell’analisi morfologica, in base: i) alla
definizione dell’indicatore; ii) alla sua formalizzazione matematica; iii) alla descrizione dei valori otte-
nuti; iv) all’esame dei principali vantaggi o svantaggi dell’indicatore;

y) comparazione del carattere generale delle teorie secondo: a) la disciplina d’origine; b) la tecnica di rap-
presentazione spaziale; ¢) la risoluzione d’alcuni problemi (Lenght Problem, effetto bordo); d) la gene-
ralizzazione dello spazio; e) 1’unita di misura delle distanze; f) il livello discrezionale nella costruzione
grafica del sistema.

La scelta di confrontare gli indicatori (livello particolare) in termini speditivi, prima di passare alla compara-

zione generale tra le due teorie, trae motivo dalla preliminare consapevolezza che il confronto tra gli indica-

tori non avrebbe offerto differenze particolarmente significative per il successivo loro riversamento nelle
analisi.

8 Vale a dire assumendo come raggio della circonferenza topologica di riferimento, per calcolare Iindice d’integrazione, la profondi-
ta media dell’intero sistema rispetto all’integratore principale;

¥ Ma anche alla scala globale le analisi Mca potranno trovare applicazione, evitando Ieffetto bordo attraverso I'adozione degli altri
indici territoriali di centralita, che evidenziano performance quasi del tutto insensibili al problema considerato
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Confronto, a livello di indicatori, fra le teorie configurazionali (Axial Analysis e Visual Graph Analysis) e
la teoria di Multiple Centrality Assessment

Analisi configurazionali

Multiple Centrality Assessment

Axial Analysis

| Vga

Mca

Indice di connettivita

Neghhourhood size

Centralita di grado

Definizione: numero di linee direttamente
connesse a un’altra linea

Definizione: numero di vertici direttamente
visibili da un altro vertice

Definizione: numero di archi che conver-
gono in un nodo

Formulazione (non rilevata):

€ espressa come numero i lines a profondita 1
rispetto alla line considerata.

Il valore della connettivita varia fra 1 (minimo)
e k-1 (massimo, corrispondente a una line
connessa a tutte le altre del sistema)

Formulazione:

N=(ei€ 6}
dove e; = relazione fra i vertici v; e v; ap-
partenenti all insieme E

Formulazione:

b = ki Yjen
PUN-1 N1

La normalizzazione di quest’indice ¢ tale

per cui C° prende valori compresi fra 0 e

1, ed & pari a 1 quando un nodo € connesso

atutti gli altri nodi del grafo

Descrizione: un elevato indice di connettivita
rivela che la ling in esame presenta numerose
aperture prospettiche e rivela, percio,
un’elevata disponibilita di spostamento verso
altre lines

Descrizione: a elevati valori dei risultati cor-
risponderanno elevati livelli di intervisibilita
(mediante isovista) tra il punto considerato e
Qualsiasi altro punto della griglia

Descrizione: i maggiori valori ottenuti
esprimeranno il numero di connessioni
d’un vertice col resto del sistema

Principale svantaggio: non € possibile verifica-
re come il grado di connettivita si distribuisca

lungo arco della linea in quanto I’analisi con-
figurazionale considera le strade come punti o
nodi (Lenght Problem)

La questione del Lenght Problem non si
pone in quanto la densita di punti a coper-
tura dello spazio ben descrive la variazione
del livello di centralita lungo tutto il suo
svolgimento

Anche in questo caso viene risolta la que-
stione del Lenght Problem in fase di co-
struzione del grafo primiale; infatti, la cen-
tralita viene misurata su ciascun nodo del
grafo e, di conseguenza, anche sulla con-
giungente come media della centralita dei
due nodi adiacenti

Indice di scelta globale

Indicatore di riferimento mancante

Betweenness

Definizione: esprime la frequenza con cui una
linea ricade entro percorsi di minor lunghezza
(topologica) che connettono tutte le linee nel
sistema.

Definizione: descrive la centralita come
controllo o influenza d’un nodo intermedio
nei confronti d’altri non adiacenti, assu-
mendo che la comunicazione avvenga so-
lamente lungo i percorsi pill brevi

Formulazione (non rilevata):

e calcolato come la somma del rapporto dei
percorsi minimi fra due nodi (j e k) che passa-
no per un terzo (i), e tutti i percorsi piti brevi
fra gli stessi nodi che non passano per (i)

Formulazione:
0y, (i)

1
(N-1)(N-2) Z Ny,
conjkeN,j#k;jk+i
dove ny = numero di percorsi tra i nodi j e k
€ Ny (1) = numero di percorsi minimi tra j e
k passanti per il nodo i

¢

Descrizione: un valore alto dell’indice indi-
chera che una linea si trova su tutti i percorsi
che connettono ogni coppia di lines

Descrizione: I"indicatore raggiunge il valo-
re massimo (variabile fra0 e 1) quando i
insiste su tutti i percorsi minimitra j e k

La discriminante tra i due indicatori & definita dalla misura della distanza: per I"analisi configurazionale (Indice di scelta globale) risulta la
distanza topologica, per I"analisi Mca (Betweenness) la distanza e definita in termini di lunghezza metrica
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Indice d’integrazione

Indice d’integrazione

Closeness

Definizione: descrive la condizione
dell’accessibilita media d’una linea rispetto
all’intero sistema (vale a dire la profondita
media, misurata topologicamente, tra un punto
e un altro del sistema)

Definizione: descrive la condizione
dell’accessibilita media (in termini di is0-
vista) d’un punto rispetto all’intero siste-
ma, vale a dire la profondita media misura-
ta topologicamente (numero di steps) tra
un punto e un altro del sistema

Definizione: descrive il livello di centralita
all’interno del network, esprimendo quanto
una strada sia vicina alle altre del network
(sulla base della nozione di percorso mi-
nimo)

Formulazione:
viene calcolato considerando la profondita
media in steps (topologica, 0 non pesata)
d’una linea rispetto a tutte le altre dell’Axial
Map; € esprimibile attraverso:
DM = DT Tk-1

dove k-1 = numero complessivo di lines
dell’Axial Map meno la linea considerata.
Per tener conto delle differenze riscontrabili
nello studio delle differenze con altri centri ur-
bani di altre dimensioni viene considerata la
sequente formula di asimetria relativa:

RA=2(Dy-1)/(k-2)
dove: Dy = profondita media della linea in
esame, K = numero totale delle linee del si-
stema

Formulazione:
viene calcolato considerando la profondita
media in steps (topologica, 0 non pesata) di
un punto rispetto a tutti gli altri; & esprimi-
bile attraverso:

DM = DT k-1
dove k-1 =numero complessivo di punti
nel Visibility Graph meno il punto consi-
derato

Formulazione:

viene calcolato considerando la somma

minima delle lunghezze degli archi (dli-

stanza metrica, 0 pesata) di tutti i possibili

percorsi all’interno del grafo, attraverso:

C 4 _N-1

C=L" =w—

Z dij

CONjE N;j # i

dove: Li = distanza media tra il nodo i

tutti gli altri nodi

Descrizione: da conto della facilita con cui una
linea & raggiungibile dalle altre (in termini di
cambio di prospetto stradale)

Descrizione: da conto della facilita con cui
un punto & visivamente raggiungibile dagli
altri (in termini di cambio di isovista)

Descrizione: questo parametro é fonda-
mentale per capire quanto un nodo sia de-
terminante per un’efficiente comunicazio-
ne all’interno d’un network

Per questo indice & possibile risolvere il cosi
detto “effetto bordo” mediante ’applicazione
del Radius Radius Integration, vale a dire as-
sumendo la profondita media dell’intero si-
stema rispetto all'integratore principale come
raggio della circonferenza topologica di rife-
rimento per il calcolo dell’indice
’integrazione

Nel caso delle Visual Graph Analysis, Si
considerano le intervisibilita rispetto alle
porzioni intraurbane piul caratterizzate dai
flussi di movimento naturale; sara pertanto
verosimile riscontrare inferiori valori
d’integrazione nelle porzioni pitl periferi-
che; il problema dell’effect edge non sussi-
ste, venendo analizzati i vertices e non le
singole lines

[ problema dell’effetto bordo viene risolto
impiegando I"analisi di Closeness non su
scala globale ma locale con raggio 200 e
400 m (Porta, 2006); inoltre, & possibile
owviare al problema tramite I’adozione
d’un confine comunale pitl ampio, in mo-
do tale da poter esportare fuori dal confine
1“valori difettosi”

Valore di controllo

Valore di controllo

Minimum Spanning Tree (beetweenness)

Definizione: indica quanto una determinata li-
nea sia fondamentale per gli spostamenti di al-
tre linee afferenti

Definizione: tale indice & determinato
dall’unione dei valori reciproci, nella
Neighborhood Size, dei vertici connessi

Definizione: il concetto si traduce nella
particolarita di alcuni archi e nodi del gra-
fo, caratterizzati per grado di Beetweeness
particolarmente elevato, attestando il loro
carattere particolare di strutturare I'intero
grafo

Formulazione:

=Y In
dove n = indice di connettivita delle linee adia-
centi a quella in esame

Formulazione:

poiché le isoviste dei vertici tendono a so-
vrapporsi, nell’operazione di calcolo del
parametro si considerera I’'unione anziché
la somma di isoviste con:

Ci=ki/ [UV(T): v e (1))

Formulazione:

esprime I'idea che le interazioni fra due
nodi non adiacenti siano dipendenti dai
nodi intermedi in grado di giocare un ruolo
strategico per il loro controllo
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Descrizione: i valori superiori all’unita corri- | Descrizione: in questo caso i valori varia- | Descrizione: i valori varianotraOe 1 e
sponderanno a livelli elevati del valore di con- | notraOe 1, e aelevati suoi valori corri- raggiungono I’entita massima quando il
trollo; viceversa, per valori inferioria 1 corri- | spondono elevati valori di controllo nodo in esame insiste su tutti i percorsi mi-
spondera un debole valore di controllo. nimi tra due nodi di riferimento

I dato fornisce comunque indicazioni a livello

locale.

Le differenze piul significative vengono riscontrate in modo particolare nella definizione delle unita di misura, poiché le analisi configura-
zionali sono basate su misure di distanza topologica (connettivita e Neighborhood Size) mentre, nell’Mca, in lunghezza metrica per descri-
vere i valori dei percorsi

Convex Articulation Index Indicatore di riferimento (mancante) Indicatore di riferimento (mancante)

Definizione: indica il grado d’articolazione
degli spazi convessi, vale a dire il grado di

sincronia (quantita di relazioni) d’uno spa-
Zio convesso (spazio pubblico) rispetto agli
edifici

Formulazione:
Convex Articulation = numero di spazi con-
vessi / numero di edifici totale

Descrizione: quanto maggiori saranno i va-
lori del risultato, tanto minore sara il grado
di sincronia di determinati Spazi rispetto
all’intero sistema.

I valori, identificati da questo indicatore, esprimono particolarita assenti nelle altre due teorie , percio, € interessante adottarlo nello studio
del paesaggio urbano, in particolare studiando, per gli edifici d’interesse estetico — architettonico, la possibilita di valorizzare le situazioni di
mancata visibilita 0 segregazione visiva rispetto all’intero sistema insediativo degli spazi pubblici

Le differenze piu significative tra le teorie configurazionali (Space Syntax) e la teoria di Multiple Centra-
lity Assessment (Mca)

Analisi configurazionali (Space Syntax e Vga) Multiple Centrality Assessment

Disciplina d origine Disciplina d origine

L analisi configurazionale manifesta radicate connessioni con la L analisi Mca deriva le sue tesi dalla sociologia strutturale, che inda-
psicologia ambientale &, pitl in particolare, con gli studi riguardanti | ga le relazioni sussistenti fra un determinato gruppo d’attori in una
la teoria della percezione (& 1 derivanti processi cognitivi) rete sociale, la cui posizione centrale sia determinata dal numero e
tipo di connessioni nel network (processi cognitivi e performativi)

Tecnica di rappresentazione dello spazio urbano Tecnica di rappresentazione dello spazio urbano
Grafo duale: rappresentazione della rete stradale urbana tramite nodi | Grafo primiale: rappresentazione della rete stradale urbana tramite
(nodes) e delle sue intersezioni/incroci tramite archi (edges) archi (edges) e delle sue intersezioni/incroci tramite nodi (nodes)

E stato prima constatato che il primo dei motivi d’adozione del grafo primiale da parte dell’analisi Mca pre-
suppone una base informativa codificata secondo lo standard maggiormente diffuso e comunemente utilizza-
to nella pianificazione dei trasporti e del geo — mapping in tutto il mondo, vale a dire il Road — Centerline —
Between — Nodes mentre, al contrario, la rappresentazione duale implica una costruzione grafica del sistema
dedicata ex novo per ogni applicazione™.

Rispetto all’obiettivo prefissato dal lavoro sul caso di Robecco, sara pertanto conveniente riferirsi alla teoria
che piu s’adatta agli standard internazionali di rappresentazione e d’efficacia analitica.

19 Facendo riscontrare, quindi, notevolissime differenze sul piano dell’affidabilita, fattibilita finanziaria e controllabilita dei dati otte-
nuti.
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Il Lenght Problem II Lenght Problem

I1 Connectivity Graph, derivato direttamente dalle Axial Maps di La centralita & calcolata direttamente su ogni nodo del grafo e,
Space Syntax, descrive una strada come identita costante pur sulla | quindi, indirettamente su ogni arco come media della centralita dei
base d’una pluralita d’intersezioni due nodi

Dunque abbiamo visto come, nell’applicazione dell’analisi configurazionale di Space Syntax, il valore di
centralita d’una strada rimanga forzosamente costante nonostante essa possa scambiare in molti punti inter-
medi col resto del sistema, e abbiamo anche constatato come il Lenght Problem risultante produca significa-
tive ricadute sulla mappa di centralita, che non potra rendere conto delle variazioni sopravvenienti sulla stra-
da man mano ch’essa interseca altre strade; il che € assai poco realistico nel caso di strade lunghe che attra-
versano spazi urbani differenti.

L’analisi Vga (Visual Graph Analysis) supera il problema tramite la rappresentazione delle isoviste e dei cor-
rispondenti indicatori attraverso elementi puntuali; Mca (Multiple Centrality Assessment) perfeziona il pas-
saggio indicando i valori di centralita per ogni nodo e arco calcolando la media tra i due nodi adiacenti a ogni
arco esaminato: rispetto allo scopo del lavoro su Robecco (dove si procede alla scala dell’edifico e della par-
cella catastale), converra scegliere la teoria che offra il maggior grado di dettaglio possibile.

La generalizzazione dello spazio La generalizzazione dello spazio

Nel caso dell’analisi configurazionale di Space Syntax due strade | Nel caso dell’analisi Vga (Visual Graph Analysis) ogni strada  de-
diverse, separate da un’intersezione, Vengono rappresentate come | scritta dal proprio arco, col conseguente annullamento della genera-
un’entita unica se risultano lungo lo stesso asse lizzazione geografica; tuttavia, non vengono caratterizzati morfolo-
gicamente gli spazi hidimensionali (piazze, spazi aperti)

La distribuzione spaziale delle centralita nel network non dipende, per Space Syntax, dal flusso naturale dei
valori centrali ne soltanto dalle condizioni strutturali del sistema, poiché le centralita vengono largamente de-
terminate dall’estensione dell’identita stradale in base al criterio di linearitd mentre Mca' rappresenta, al
contrario la realta geografica degli insediamenti: nel primo caso, le analisi sono finalizzate all’identificazione
degli aspetti cognitivi dello spazio (percezione dell’utente) ma, come s’¢ visto, occorre rilevare al contempo
anche i processi performativi degli utenti senza ricorrere ad alcun tipo di generalizzazione; al contrario, Vi-
sual Graph Analysis rappresenta 1’unica soluzione per non generalizzare gli spazi bidimensionali, discretiz-
zando I’intero spazio su una griglia ortogonale di maglia definita.

La definizione delle distanze La definizione delle distanze

Cio che, per le teorie configurazionali, viene definito come distanza | La misura delle distanze avviene mediante I"adozione di unita me-
e riferito agli steps o numero di isospazi che s’incontrano traun no- | triche
do e un altro qualsiasi del sistema (distanza topologica)

Pur risultando comunque minimo lo spazio discrezionale, nelle analisi configurazionali viene criticata la pos-
sibilita dell’analista di ricorrere a scelte soggette; come mostra la figura successiva, mantenendo la medesima
lunghezza il segmento 1 puo essere disegnato nella posizione originaria (in nero) oppure rappresentato in
rosso ma, con quest’ultimo cambiamento, si viene a perdere (nell’area cerchiata in verde) una preesistente in-
tersezione fra linee assiali variando cosi molti valori dell’indice d’integrazione (la Multiple Centrality As-
sessment permette, evidentemente, di limitare il margine d’arbitrarieta) mentre, per la Vga, ’unica operazio-
ne soggettiva resta la scelta d’una densita di punti idonea a descrivere 1’insediamento senza pesere troppo suli
tempi d’elaborazione della macchina.

Per quanto concerne la discrezionalita nella costruzione dell’Axial Map, Hillier ribadisce che, per uno stesso
spazio, sono associabili piu Convex Maps ma, senza dubbio, il risultato consistera sempre e comunque in

1 Multiple Centrality Assessment.
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un’unica Axial Map poiché quest’ultima non € certo ottenibile in modo deterministico attraverso una Convex
Map (Cutini, 2010).

Un esempio di dato dinput per /’Axial Analysis effettuata manualmente

Livello di discrezionalita Livello di discrezionalita
Costruendo un’Axial Map nel rispetto di tutte le regole della sua co- | La discrezione nella Multiple Centrality Assessment & in buona so-
struzione (prese nel minor numero, della maggior lunghezza, e stanza nullo in quanto la rappresentazione del grafo primiale de-

avendo cura che coprano tutti gli spazi convessi) difficilmente si la- | scrive necessariamente la realta geografica dello spazio urbano

scera spazio a operazioni discrezionali (o, comunque, si limiteranno
al massimo le scelte soggettive)

1.2.3. Limiti e opportunita dei modelli considerati rispetto allo scopo dell indagine

Occorre ora stabilire quale delle due teorie* permetta di fare meglio emergere i tratti caratterizzanti della
struttura urbana di Robecco e, in tale direzione, occorrera stimare:

a)

i gradi di centralita locale e globale, in rapporto all’accessibilita esistente nei confronti dell’armatura
insediativa; I’indicatore piu rilevante in seno alle indagini configurazionali ¢ quello d’integrazione, che
stima il livello di profondita (misurata topologicamente) d’uno spazio rispetto agli altri in termini di
cambio di prospettiva visuale; € vero che le parti di hetwork urbano, meno influenzate dai cambi di
prospettiva, sono rappresentate dai tracciati approssimativamente rettilinei ma sembra altresi opportuno
non solo considerare I’andamento d’un tracciato ma anche la sua lunghezza effettiva; di conseguenza, la
misura di centralita che piu s’adatta ¢ la Multiple Centrality Assessment e il corrispondente indice di
Closeness; la lunghezza euclidea riveste comunque un buon ruolo nello studio dell’assetto morfologico
— strutturale urbano, esprimendo un percorso che le analisi configurazionali definiscono di valore
elevato (il massimo valore) d’integrazione; anche in questo caso, una rilettura dell’indice di Straightness
in Mca consentirebbe in sostanza d’esprimere il medesimo concetto: quanto, ciog, il percorso reale si
discosti da quello piu rettilineo, aspetto espresso (con 1’indice di Straightness), tra 0 e 1 dove i percorsi

12| a teoria configurazionale (Space Syntax) e quella di Multiple Centrality Assessment (Mca).
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di valore 1, rettilinei, sono assimilabili ai pit integrati anche nell’ottica della profondita topologica,
tipica delle analisi configurazionali'®;

b) ladistribuzione spaziale delle attivita, concorrenti a generare centralita; si noti come le centralita urbane
dettate da processi cognitivi siano ben descritte dalle analisi configurazionali che, infatti, definiscono
porzioni di spazio piu accessibili, configurate come attrattori di possibili servizi, e si prestano quindi
maggiormente a descrivere 1 comportamenti pedonali; in realta se guardiamo al bacino d’utenza dei
servizi in generale, 1’orizzonte medio é relativamente ampio né pud comprendere solo il movimento
pedonale e, di conseguenza, 1’analisi Mca meglio si presta alla descrizione degli spostamenti in termini
globali, mentre le analisi configurazionali potranno trovare utilizzo a livello locale™;

c) il paesaggio urbano e i derivanti livelli di vitalita, vivibilita, qualita, appeal; in questo caso, studiare il
paesaggio & ancor piu significativo dopo I’introduzione dell’aspetto della percezione visuale (anche in
ossequio alle prescrizioni regionali del Ppar) e, nella descrizione del valore paesaggistico, la distanza
metrica non appare cosi significativa quanto piuttosto il punto di vista del fruitore; tuttavia, nell’analisi
Axial Map il Lenght Problem indice generalizzazioni troppo marcate, limite superato da Vga peraltro
con I"ulteriore limite (tra I’altro, anch’esso comune alle Axial Maps) della mancata considerazione della
terza dimensione (ingombro in altezza degli edifici e orografia territoriale); in tal caso neanche la Mca
offre soluzioni allo studio del paesaggio col criterio della percezione visuale, ma il nuovo applicativo
ViewSheed di ArcGis 9.x permette invce, costruendo un modello digitale del terreno, la sucessiva
descrizione dei punti di vista quotati (Target Observer)™ e, dunque, va considerata I’utilita d’integrare
le analisi Vga attraverso un Digital Terrain Model; ulteriore indicatore considerabile € il Convex
Articulation Index derivato dall’analisi configurazionale hillieriana (proprieta numeriche della Convex
Map), che ben si presta a descrivere il tessuto urbano costruito misurando il grado d’articolazione dello
spazio aperto rispetto alla presenza d’edifici'®.

Oltretutto, bisogna sicuramente tener presente le potenzialita di risparmio di tempo che Mca potrebbe offrire:

nel caso di Robecco sul Naviglio, infatti, & gia presente la rappresentazione del grafo viario urbano, utile alla

determinazione di diversi parametri d’accessibilita quali le isocrone e le isometre; inoltre le procedure di

calcolo degli indicatori, in particolare per la Vga (che discretizza lo spazio urbano con una griglia ortogonale

a dimensione di cella variabili dal kmq a misure di superficie infinitesime), necessitano di potenza di calcolo

notevole, considerata la grande quantita di dati da immettere nel sistema.

In pit, lo studio effettuato sui caratteri e dinamiche del mercato immobiliare locale di Robecco'’ risulta, nel

modello di ricerca, variabile cruciale per la conoscenza delle regole che governano le spinte localizzative e le

dinamiche di sviluppo, considerando in primo luogo il valore di mercato d’ogni edificio stimato in funzione
della rendita catastale e, in seconda battuta, come variabile dipendente dalle differenti componenti spaziali*®.

11 valore economico dell’unita immobiliare si prospetta dungque perr Robecco come elemento cardine nello

studio delle peculiarita urbane: la presenza dei differenziali di prezzo, sussistenti tra gli spazi di maggiore ac-

cessibilita e vitalita economico/sociale nelle differenti parti e urbane, viene assunta per identificare le variabi-

li indipendenti che incidono sull’evoluzione della geografia urbana, e I’adozione di tecniche estimative (ria-

dattate) consente di far interagire le componenti spaziali ed econometriche di Robecco, permettendo di di-

saggregare il valore economico secondo i caratteri intrinseci degli immobili ed estrinseci del contesto urbano;

3 Emerge dunque I'affidabilita che Mca pud offrire anche in termini di percezione e processi cognitivi; ulteriore elemento di
attenzione ¢ I’ «effetto bordo, risolto da ambedue le famiglie di teorie spaziali, ma bisogna precisare un ulteriore aspetto: la difficolta
di decidere in termini oggettivi il valore del Buffer da considerare nella costruzione del grafo primiale rispetto al confine dell’intero
territorio comunale nelle analisi Mca; in una varieta di casi studio, il valore del buffer viene fissato tra 600 e 1.000 m.

14 Per esempio per analizzare la localizzazione dei servizi commerciali di base (cosiderato il localissimo bacino di utenza), sempre
considerando il limite (insito nell’analisi) dell’apprezzamento della distanza metrica.

15 Ampiamente sperimentato nello studio paesaggistico del Piano di governo del territorio di Como (Paolillo, 2011).

18 Nel caso della presenza d’edifici di pregio di cui si conosce la localizzazione, potrebbero essere confrontati gli spazi i cui valori
dell’indicatore risultino bassi (condizione d’elevata sincronia) con gli edifici di pregio e, nel caso in cui risultino localizzati in punti
del sistema caratterizzati da alti valori dell’indice, sarebbe opportono intervenire attraverso processi di valorizzazione del patrimonio
estetico — architettonico.

Y Cf. per I'impostazione di tale studio, il successivo cap. 2 (‘I modelli di economia urbana per !'interpretazione del fenomeno del
mercato immobiliare: I’equilibrio dell unita familiare”).

18 Ognuna delle quali formalizzata in uno o piti indicatori sintetici di natura quantitativa.
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le applicazioni di geostatistica multivariata consentiranno, infine, di stimare il grado d’interdipendenza dei
fattori analitici assunti derivandone i conseguenti isospazi d’omogeneita fenomenica.

L’influsso del mercato immobiliare non € certo, nell’attuale situazione urbana, sottovalutabile ma occorre
consapevolezza che il valore d’un immobile dipende, direttamente ed esclusivamente, dall’andamento della
domanda e offerta del bene variando in funzione d’elementi soggettivi come le preferenze dell’acquirente,
stabilibili solo nel momento dell’incontro con 1’offerente; & dunque la classica regola del mercato a incidere
sulla definizione dei valori immobiliari, e la significativita dell’adozione d’un indicatore econometrico sem-
bra quella d’estendere alla dimensione urbana i comportamenti soggettivi, studiando come 1’andamento e le
preferenze del mercato dipendano (anche) dalle geografie delle peculiarita/potenzialita emergenti dall’esame
delle componenti costitutive del tessuto urbano consolidato: i) la morfo — tipologia del patrimonio costruito,
ii) la dimensione economica delle funzioni extraresidenziali, iii) la socio — demografia delle funzioni residen-
ziali, iv) la morfo — struttura, ricavata dall’analisi delle centralita urbane dettate dalla configurazione del net-
work insediativo, V) il paesaggio urbano, fattore composito che riflette i valori di qualita relazionale dettati
dal tessuto edilizio nel suo rapporto con la configurazione dello spazio pubblico, vi) i servizi pubblici e di ca-
rattere generale nella dimensione sussidiaria, vii) il quadro degli obiettivi politici di governo del territorio, alla
scala locale e sovralocale.

2. | modelli di economia urbana per l’interpretazione del fenomeno del mercato immobiliare:
I’equilibrio dell’unita familiare

Le teorie fondative dell’economia urbana hanno classicamente considerato il nodo della localizzazione otti-
male delle attivita residenziali ed extra — residenziali in un contesto urbano unicamente basandosi sulla rela-
zione diretta tra prezzo del suolo e costi sostenuti per gli spostamenti consuetudinari dell’utenza, correlando
la rendita alla domanda d’accessibilita; in tale percorso si riconoscono le teorie di Haig che sostiene come,
“nello scegliere un’abitazione eSClusivamente con l’intenzione di abitarla, si acquista accessibilita esatta-
mente come si acquisterebbe cibo o vestiario”; trova cosi stima il nesso tra il desiderio dei contatti, permessi
da una localizzazione centrale, i costi d’attrito derivanti (ossia le varie combinazioni possibili tra affitto del
terreno, valore del tempo e costi di trasporto), gli ulteriori bisogni, le risorse personali disponibili, la propria
scala delle priorita di consumo, I’eventuale acquisto.

La criticita piu rilevante, alla base di tale teoria, sta nella sottovalutazione d’altre variabili fondamentali per
massimizzare I’utilita del consumatore che, nell’acquisto di superficie residenziale, non solo puo scegliere tra
localizzazioni piu accessibili d’altre ma pud, anche, compensare i costi aggiuntivi della distanza con maggio-
ri quantita di terreno e piu benessere residenziale, che costa meno all’aumentare dei costi di trasporto, o con
maggiori quantita di servizi aggiuntivi, oltre alla scelta del contesto residenziale (composizione del vicinato,
qualita delle scuole e dei servizi pubblici, qualita ambientale ecc.).

Sicché, nell’analisi dei fattori insediativi che s’avvale delle teorie della rendita e dell’economia urbana, va
esaminata insieme la distribuzione dei valori di scambio del suolo urbano e le preferenze dell’individuo nel
massimizzare la propria utilita/soddisfazione: il consumatore di residenza ha a disposizione un capitale con
cui deve coprire i costi d’acquisto dell’immobile, di trasporto, d’altri beni e servizi, e le sue scelte tra le diver-
se alternative sono percio vincolate al reddito individuale e all’equilibrio tra combinazioni di variabili, vinco-
late a criteri sostanzialmente generici in situazioni spazialmente cosi ridotte come quella di Robecco: i valori
immobiliari, per esempio, sono ritenuti decrescenti all’aumentare della distanza dal centro economico urba-
no, scontrandosi con una difficolta oggettiva a definire quali porzioni siano assimilabili al centro vitale delle
teorie economiche classiche e, oltretutto, in tal modo I’interesse nei confronti degli aspetti morfo — insediativi
degli aggregati urbani e dell’articolazione della maglia fisica dei percorsi rischierebbe d’esaurirsi nel classifi-
care I'uso spaziale fra le diverse attivita; € il caso allora d’interpretare con strumenti piu affinati la distribu-
zione spaziale dei valori del mercato abitativo nell’assetto urbano di Robecco: il processo insediativo degli
ultimi decenni ha decisamente cambiato dappertutto direzione rispetto alle linee teoriche classiche, che acco-
stavano il “valore del terreno” principalmente al “valore di posizione” (Marshall, 1961), e i valori dei terreni
meno centrali sono assai aumentati a scapito di quelli piu centrali, facendo emergere una sostanziale contro-
tendenza rispetto alle dinamiche passate; ma ¢ cosi vero che si trattasse veramente d’una minor centralita? e
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che cos’¢ centrale, e che cos’¢ periferico? e non ¢ forse vero che sussistano differenti centralita, rispetto a va-
riabili connotative differenti, e che uno spazio, ritenuto centrale per un fatto, non sia centrale per un altro?
Insomma, I’analisi urbana dei fattori economici fondiari va un po’ ripensata, ed ¢ il tentativo che nel seguito
si vedra d’esplorare.

2.1.  Catasto e mercato immobiliare: i valori delle abitazioni a confronto

E indubbiamente nota la sussistenza di notevoli scostamenti per gli immobili residenziali tra i valori di mer-
cato e quelli catastali, e cio giustifica il fatto che non ci si possa fidare delle stime catastali per applicarle alle
analisi urbane: tanto per dirne una, basti solo comparare il valore ex c. 335, art. 1 della legge 30 dicembre
2004, n. 331 e quello catastale calcolato sui valori di mercato del biennio 1988/1989 (periodo censuario di ri-
ferimento della revisione degli estimi 1992), per constatare uno notevole gap in particolare per i fabbricati di
categoria A5, che nel tempo € assai aumentato e che, al confronto tra i valori, pone in luce due fenomeni di-
versi: X) il mutamento, assoluto e relativo, intervenuto per I’andamento di mercato nelle diverse aree; y) le di-
stanze di livello, addebitabili alla mancata revisione dei classamenti fin dal 1988.

Infatti, dal 1988 al 2006 (soglia che adottiamo per la disponibilita d’alcuni dati) $’€ assistito in Italia al susse-
guirsi di tre cicli immobiliari e al cambiamento delle dinamiche di mercato delle diverse tipologie abitative:
i) dal 1988 al 1992 — 1993 sono cresciuti i valori arrestandosi poi; ii) dal 1993 al 1997 — 1998 non hanno
avuto luogo crescite, in favore d’una stasi che ha mantenuto stabili i valori di mercato; iii) dal 1998 ¢ iniziata
un’ulteriore crescita perdurata fino al 2004 senza, in realta, manifestare segnali di cambiamento di tendenza
se non nei due anni precedenti; iv) nel 1996, con la legge finanziaria 1997, il valore di rendita & aumentato
del 5% allo scopo d’attenuare lo scostamento tra quello catastale e i valori di mercato ma, in presenza d’una
crescita disomogenea da una realta territoriale a un’altra, si sono generate conseguenti sperequazioni nel re-
cupero del valore catastale rispetto a quello di mercato.

Il periodo esemplificativamente esaminato, pur ridotto, consente d’evidenziare come i fenomeni non siano
stati costanti dappertutto: il centro ha presentato un incremento maggiore rispetto al resto d’ltalia, in partico-
lare dal 2002 al 2004, mentre il sud e le isole hanno mostrato tendenze simili ma con valori immobiliari infe-
riori del 50%; il mercato immobiliare nazionale ha percorso per oltre un decennio (dalla meta degli anni *90
fino al 2006) uno dei piu lunghi cicli positivi della sua storia ma, a partire dal 2007, ha subito un’inversione
registrando un calo netto nei volumi di compravendita, in linea con la crisi economica mondiale che ha avuto
ripercussioni significative anche a livello nazionale, in particolare sui prestiti bancari e sulle agevolazioni per
’acquisto di abitazioni; durante il 2008 e 2009 le contrazioni delle compravendite hanno raggiunto il 30%,
con allungamenti dei tempi medi di vendita, aumento dell’offerta immobiliare e conseguente caduta dei
prezzi, ma non dappertutto: la perdita di valore piu consistente s’e verificata dove il mercato era stato piu vi-
tale e i prezzi maggiori, nel nord e nord/est della penisola, nel Milanese, nel Lombardo Veneto e Emilia, con
un perdurare della crisi per I’intero corso del 2010 ancorché con deboli segnali di ripresa; oggi, dopo tre anni
di decremento continuo s’assiste ora all’iniziale inversione del trend negativo e alla crescita (ancora peraltro
poco significativa) dei volumi di compravendita; ma rimane il fatto che, per il 2011, il mercato permane an-
cora pressoché congelato; il comparto edilizio € tornato ai livelli dei primi anni 2000, cosi come i suoi valori
immobiliari.

Anche in questo caso, & dunque opportuno chiedersi se tale caduta dei prezzi sia dappertutto cosi generaliz-
zata 0 invece, come attestano i dati generali per il territorio nazionale, se da qualche parte abbiano luogo
sfumature che rivelino fuochi possibili di differenza, anche alla dimensione intralocale; vediamo, allora, per
il nostro comune e i suoi differenti ambiti urbani.

2.2.  Un’applicazione analitica per il caso di Robecco
I dati utilizzati nel seguito derivano dall’applicazione del c. 335, L. 30 dicembre 2004, n. 311 e concernono

tutte le tipologie abitative censite in catasto, dall’A/1 all’A/11 (esclusa I’A/10, relativa agli uffici); vediamo
piu oltre i modi di determinazione delle variabili, adottati nella nostra analisi:
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a) tipologie abitative adottate: fabbricati compresi nelle categorie catastali A/2, A/3, A/4, A/5 e Al6 integra-
te dalle categorie (marginali) A/7, A/8, A/1;

b) rendita catastale (RC) al mq: determinata dividendo la rendita totale delle unita considerate nel comune
di riferimento per la superficie totale stimata;

c) valore catastale (VC) al mq: ottenuto moltiplicando la rendita catastale per 100 e aumentando il valore
derivante del 5%;

d) wvalore medio di mercato (Vmp), a livello comunale: ottenuto considerando per ogni microzona catastale
la media dei valori centrali della tipologia prevalente piu quella civile ed economica, e ponderandola per
lo stock (valutato) di microzona catastale™;

e) differenziale tra il valore di mercato e quello catastale (dvem): uguale al rapporto tra valore medio di
mercato a mq e valore catastale a mg;

f) valore di superficie: ottenuto considerando la superficie media per vano (vano medio) delle unita immo-
biliari uguale per tutti i vani;

g) differenziale delle rendite: ottenuto dividendo ogni rendita a mq per la minor rendita rilevata, a mq.

| dati disponibili*® hanno consentito la stima del divario oggi esistente tra i valori catastali e quelli di mercato

(dvem)?: a livello nazionale il differenziale medio & di 2,93%.

Valore di mercato medioal mg | Valore medio catastale al mq Vmp/VC
| ltalia 129 443 293

Differenziale valore di mercato/valore catastale rilevato a scala nazionale (fonte: Agenzia del territorio)

Circa i valori differenziali, stimati in classi di comuni secondo il numero d’abitanti, alla scala nazionale il
dvmc ¢ inversamente proporzionale all’ampiezza demografica comunale.

Italia (classi di comuni) ULU= | Valoredi mercato medioalmq | Valore medio catastaleal mq | Vmp/VC
meno di 5.000 abitanti 21,54% 845 282 3,00
da 5.000 a 25.000 abitanti 32,91% 1116 371 3,01
da 25.000 a 50.000 abitanti 12,59% 1278 446 2,87
da 50.000 a 250.000 abitanti 16,93% 1415 491 2,88
oltre 250.000 abitanti 16,03% 2.293 800 2,87

Differenziale valore di mercato/valore catastale rilevato a scala nazionale per classi di comuni (fonte: Agenzia del territorio)

S’individuano cosi due principali gruppi: le classi di comuni fino a 25.000 abitanti con un differenziale stabi-
le intorno al valore di 3 e, per contro, i comuni superiori a 25.000 con valori intorno al 2,87; inoltre, sono stati
classificati i comuni secondo I’appartenenza a comparti geografico — territoriali specifici.

Italia (classi di comuni) U.LU. Valore di mercato medioalmg | Valore medio catastale al mg | Vmp/VC
Nord —est 16,56% 1.359 452 3,00
Nord —ovest 28,48% 1450 486 2,98
Centro 19,34% 1.740 572 3,04
Sud 2331% 943 346 2,13
Isole 12,31% 803 305 2,64

Differenziale valore di mercato/valore catastale rilevato a scala nazionale per aree geografiche (fonte: Agenzia del territorio)

191 dati di stock per microzona catastale vengono forniti solo per i comuni capoluoghi; quindi, nel caso di Robecco & stata calcolata la
media aritmetica dei valori centrali.

20 Raccolta delle informazioni sulla base dei dati ufficiali estratti dagli archivi di Agenzia del Territorio.

2! Corrispondente al differenziale tra il valore economico immobiliare e il valore catastale.

22 Considerando anche la significativita assunta dai comuni capoluoghi e i centri maggiori con estensione rilevante rispetto alla me-
dia, considerata come coefficiente ponderale per i valori sia di mercato sia catastali.

2% Campione % di Unita Immobiliari Urbane stimato sul quantitativo totale analizzato.
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I risultati consentono di eseguire un’ulteriore aggregazione in due macrogruppi, il primo del nord/est, del
nord/ovest e del centro con valori intorno a 3, mentre sud e isole s’attestano su un dvmc tra 2,64 e 2,73.

Poi sono stati classificati i valori di dvmc in funzione sia del numero d’abitanti sia delle aree geografiche di
appartenenza; nel nostro caso, vediamo la classificazione per comuni compresi tra 5.000 e 25.000 abitanti,
comprendendovi Robecco che s’attesta su 6.866 abitanti.

Aree geografiche U.LU. Valore medio di mercatoalmq | Valore medio catastale al mq Vmp/\Ve
Nord —est 2.079.334 1.198 406 2,95
Nord —ovest 2533.856 1432 427 3,35
Centro 1.538.284 1.342 418 321
Sud 2.392.001 749 295 254
Isole 1.168.465 688 268 2,57
Totale 9.711.940 1116 371 301

Differenziale valore di mercato/valore catastale rilevato a scala nazionale per aree geografiche per comuni con popolazione com-
presa tra 5.000 e 25.000 abitanti (fonte: Agenzia del territorio)

Per il caso studio di Robecco sul Naviglio, ricadente nell’ambito nord/occidentale, sara assunto un valore di
dvmc pari a 3,35 come coefficiente correttivo dei valori catastali collezionati, come si vedra nella prosecu-
zione dell’analisi, alla scala della singola unita immobiliare urbana.
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Parte |
Il reperimento informativo per I’analisi del tessuto urbano consolidato

1. Gli elementi spaziali derivati dalla ricognizione: rendere dinamica un’informazione statica
1.1.  Iprincipali requisiti per un’ipotesi di Sit del tessuto urbano consolidato®

Il georiferimento delle unita immobiliari urbane attraverso un sistema informativo comunale obbliga a incro-
ciare pili sorgenti di dati alfanumerici e strati in formato vettoriale; dunque, nella ricognizione preliminare
per scegliere gli strati informativi da adottare in via definitiva é stata adottata la logica dell’unita immobiliare
urbana come spazio d’indagine fondamentale, valutando di conseguenza la qualita dei dati estraibili dalle dif-
ferenti banche dati in essere.

Il primo tentativo ha affrontato I’approntamento dello stradario digitale attraverso la digitalizzazione del gra-
fo stradale in ambiente Gis (corredato di coordinate spaziali per ogni elemento geometrico) e il collegamento
degli archi ai corrispondenti attributi descrittivi “codice via”, fondamentale passaggio che permette il succes-
sivo link allo strato informativo vettoriale del censimento urbanistico poiché le due sorgenti di dati posseg-
gono un attributo campo tabellare in comune, definito come chiave di relazione e identificato nel campo
“codice via”.

In tal modo é stato possibile costruire un unico strato informativo comprensivo di grafo stradale, dei “codici
via” per ogni arco del grafo e dei numeri civici georiferiti con rilevamento Gps nella fase censuaria; inoltre,
sono state definite per ogni numero civico le geometrie degli edifici corrispondenti, con I’obiettivo della di-
stribuzione sul territorio comunale dei dati della popolazione (derivanti dalla banca dati dell’anagrafe comu-
nale) tramite I’attributo tabellare “numero civico”, comune ad ambedue le basi di dati: si tratta di un passag-
gio rivelatosi non poco problematico poiché, in Anagrafe, I’attribuzione dei barrati non coincideva nella piu
parte dei casi con le omonime descrizioni rilevate dal censimento urbanistico e risultavano, percio, situazioni
in cui i residenti venivano ricondotti al civico corrispondente ma non distribuiti all’edificio corrispondente al
medesimo civico ma a un differente numero barrato e, in tal modo, una stessa famiglia poteva risultare di-
stribuita su due edifici diversi ma corrispondenti allo stesso civico.

Lattivita di georeferenziazione dei codici Uiu®, dei codici famiglia e dei componenti del nucleo familiare
(dati raccolti su base anagrafica), avvalendosi del censimento dei numeri civici correlati allo stradario digita-
le, sarebbe sicuramente andata a miglior fine se i dati disponibili avessero posseduto un grado di dettaglio
maggiore, con la corretta attribuzione dei barrati, e I’interfaccia d’interrogazione avrebbe semplicemente fat-
to perno sull’elemento “numero civico” e sull’unita immobiliare corrispondente al proprio codice identifica-
tivo (Uiu), anziché obbligare a una defatigante mole di attivita aggiuntiva di correzione di dati errati: anche
perché la costruzione del grafo stradale consente di raggiungere appieno un obiettivo, certo secondario nella
costituzione della banca dati ma invece di primaria importanza nelle analisi morfologico/strutturali del per-
corso ricognitivo: le indagini di centralita urbana mediante I°ausilio della Multiple Centrality Assessment”.

In ogni modo, il lavoro ha perseguito i due obiettivi principali: X) dell’approntamento dello stradario digitale
del comune di Robecco sul Naviglio, y) il georiferimento delle unita immobiliari urbane e dei corrispondenti
attributi; ambedue i percorsi concorrono alla formazione d’un unico sistema informativo con tutti gli elemen-

! «Quale (e quanto grande) & il ruolo delle caratteristiche geografiche in senso fisico, quale quello delle dinamiche storiche, dei fat-
tori casuali, delle interazioni con altre aree, ecco un elenco dei temi pit dibattuti, una sorvta di “‘vexata quaestio” della geografia sto-
rica della citta. Il determinismo geografico inteso in senso stretto & ormai abbandonato da tutti, ma anche il suo opposto, che potre-
mo chiamare “indifferentismo spaziale”, non ha dato poi troppa prova di sé (in realta I’ “‘indifferentismo” non viene proposto altro
che come ipotesi semplificatrice iniziale per la costruzione di modelli di localizzazione, ma spesso é rimasto in piedi anche in molte
“ritraduzioni” del modello della realta da esso interpretata). Disporre di modelli é come avere una “cassetta di utensili”’ assieme
con dei “manuali” e delle maquette, ma la “macchina”, la situazione che vogliamo conoscere é dentro una “scatola nera” che non
possiamo smontare, di cui solo abbiamo le tracce passate e vediamo i comportamenti presenti, ma di cui vorremmo conoscere la
struttura interna e prevedere i comportamenti futuri e le reazioni a possibili interventi» (Cecchini, Fulici, 1994).

2 Che descrivono ogni unita immobiliare.

® Unita Immobiliare Urbana = Uiu.

* Porta S. e Latora V., 2005,
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.....

decisioni di governo del tessuto urbano consolidato.

Per adempire all’obiettivo della generazione d’una base di dati i cui elementi minimi di scomposizione spa-
ziale fossero rappresentati dalle unita immobiliari urbane (Uiu), é stato scelto percio un percorso differente:
circa la spazializzazione delle singole unita immobiliari s’é fatto riferimento alle entita geometriche derivanti
dal Catasto Urbano dei Fabbricati, il cui grado di dettaglio s’arresta alla scala del perimetro edilizio che, po-
tenzialmente, contiene almeno un’unita immobiliare; per completare tale strato informativo, identificando il
numero di Uiu per ogni perimetro e il corrispondente codice identificativo (Uiu o numero di subalterno cata-
stale), sono state collegate ulteriori banche dati per arricchire il sistema d’ulteriori informazioni attribuibili al-
le singole Uiu.

La banca dati obiettivo dovra percio contenere come base il codice identificativo del perimetro edilizio geo-
referenziato uguale alla doppietta numero di foglio di mappa — numero di particella, al quale corrisponderan-
no una o piu unita immobiliari e i corrispondenti attributi: y) ottenuti tramite estrazione dalla banca dati delle
imposte comunali sugli immobili (Tia), y) derivanti dallo strato informativo Tia (Tassa igiene ambientale). z)
estratti dalle informazioni anagrafiche dei componenti d’ogni unita abitativa; tutte e tre le fonti informative
recheranno un codice identificativo univoco per ciascuna unita immobiliare (Uiu nella banca dati Tia e Ana-
grafe, codice di subalterno nello strato Tia): attraverso tale procedura diverra interrogabile per ogni perimetro
edilizio ciascuna unita immobiliare presente, identificandone sia il valore, la categoria catastale e I’eventuale
condizione di sfitto/inutilizzo attraverso lo strato informativo Tia, sia la superficie a ruolo attraverso la banca
dati Tia, sia gli attributi dei componenti (numero, sesso, eta etc.) tramite la fonte anagrafica.

Attributi Uiu considerati Codifica in ambiente Gis Banca dati di riferimento
Identificativo edificio ID_EDIFICIO Censimento Urbanistico
Coordinate edificio XY Catasto dei Fabbricati
Identificativo Uiu COD_Uiu Imposta Comunale Immobili (Tia)
Identificativo Uiu secondario ID J FNS Imposta Comunale Immobili (Tia)
Categoria catastale CATEGORIA Imposta Comunale Immobili (Tia)
Sitti SFITTI Imposta Comunale Immobili (Tia)
Valore catastale Val DIC/VAL ACC Imposta Comunale Immobili (Tia)
Metri quadri a ruolo MQ Tariffa igiene ambientale/Catasto urbano dei fabbricati
Numero componenti NUM_COMP Anagrafe comunale
Codice famiglia COD_FAM Anagrafe comunale

Schema generale banca dati obiettivo

1.2.  L’utilizzo della strumentazione Gis (Geographical information system) come elemento strutturale
del Sit comunale

La scelta dei software da utilizzare per la realizzazione di un Sit, anche se potrebbe apparire una parte trascu-
rabile dell’inizio d’un progetto, risulta invece di fondamentale e soprattutto irrinunciabile importanza, in un
contesto in cui gli strumenti — che svolgono lo specifico compito di trattamento e gestione delle informazioni
geografiche d’un Sistema informativo territoriale — sono rappresentati dai Gis (Geographical Information
System), che consentono di riversare informazioni di varia natura in specifici strati geografici, vettoriali e ra-
ster (immagini), insieme alle informazioni alfanumeriche collegate, garantendo un’elaborazione efficiente e
dinamica’ dei dati acquisiti/acquisibili durante le analisi.
Ora, tra le due denominazioni Gis e Sit esiste una sostanziale differenza, mentre sovente (addirittura, quasi
sempre) vengono confuse 0 usate come sinonimi:
a) si definisce Gis la tipologia di software e Sit il prodotto finale elaborato in Gis (per esempio, sono soft-
ware Gis: ArcView®, MaplInfo®, Grass®, Idrisi®, mentre invece sono definibili Sit: il Sistema informati-

> Con Paggettivo “dinamica” s’intende introdurre il fattore temporale nel trattamento delle banche dati, elaborando il dato mediante
software diversi onde evitare perdite di tempo in complicate conversioni che rendano leggibile un determinato file.
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Vo territoriale per la gestione delle aree agricole; il Sistema informativo territoriale per i beni ambientali;
il Sistema informativo territoriale per le acque reflue, e cosi via);

b) dunque, il Sit rappresenta strumento essenziale di governo del territorio, e la creazione d’un archivio su
supporto informatico — che raccolga tutti i dati territoriali disponibili e ne consenta un’elaborazione inte-
grata — costituisce uno strumento indispensabile per chi intenda programmare il razionale sviluppo del
territorio, gestendone al contempo con tempestivita ed efficacia la salvaguardia e protezione;

C) per rappresentare e gestire le informazioni spaziali mediante un Gis, & necessario ottenere un archivio
ben rappresentativo della realta fisica attraverso un modello di dati ampio, elastico e integrato giacché,
rispetto alla rappresentazione puramente geometrica degli oggetti presenti nella realta (tipica degli am-
bienti Cad), a un Gis viene richiesto di mantenere, strutturare e gestire tutte le informazioni riguardanti
le mutue relazioni spaziali tra i diversi elementi come la connessione, I’adiacenza, I’inclusione, la topo-
logia; oltre ai due aspetti geometrico e topologico il modello dei dati prevedra anche la descrizione degli
attributi d’ogni oggetto e della corrispondente georeferenziazione (vale a dire I’attribuzione a ogni og-
getto delle sue coordinate spaziali reali); tali quattro insiemi di informazioni (geometria, topologia, attri-
buti, georeferenziazione) verranno poi effettivamente introdotti in un Gis mediante uno specifico model-
lo fisico, oggi basato su strutture dei dati di tipo relazionale e su architetture hardware e software di tipo
client/server in reti locali di elaboratori.

Per sviluppare il Sistema informativo comunale ci si € avvalsi delle principali funzionalita Gis messe a di-

sposizione dal mercato, effettuando il trattamento dei dati in ambiente ArGis® Desktop Esri, ritenuto il Gis

piu efficiente e d’avanguardia prodotto finora; il prodotto software adoperato e ArcView 9, di cui sono state

utilizzate due delle quattro applicazioni disponibili (ArcMap e ArcCatalog®); tutti i dati vettoriali messi a di-

sposizione nel Sit sono in formato standard shapefile (.shp) — secondo le pitl recenti tecniche di realizzazione

di basi dati — per la possibilita d’esportare/importare dati in tal formato a partire dalla piu parte delle piatta-

forme Gis disponibili sul mercato; per visualizzare e accedere ai dati geografici in shapefile sono utilizzabili

semplici visualizzatori (o browser) resi disponibili da Esri come ArcReader’, un’applicazione di ArcGis per
la lettura delle mappe pubblicate nell’estensione ArcGis Publisher, che converte i documenti mappa (mxd) in
file di mappa pubblicata (pmf); mentre, per effettuare operazioni piu complesse di query, editing, analisi,

elaborazione dei dati, occorre disporre di piattaforme Open Source Gis® quali Grass Gis®, Quantum Gis™ e

PostGis, oppure avvalersi di Server Gis disponibili on line che forniscono I’accesso a una vasta gamma di

contenuti, funzionalita e servizi Gis, implementati attraverso i servizi Web™ con browser Explorer, anche per

condividere (e accrescere) la conoscenza con altri utenti in giro per il mondo.

1.3.  Lacostruzione del Sit comunale
Dal punto di vista tecnico un Gis puo essere inteso come un sistema di gestione di banche dati esteso ai dati

geografici, in cui la componente spaziale ha il ruolo di orientare le modalita d’accesso, elaborazione e utiliz-
zo dei dati, potendosi gestire in modo integrato vari tipi di dati: geografici, grafici e alfanumerici.

® Esri ArcGis Desktop & il nome utilizzato per identificare genericamente tre diversi prodotti software di Esri (ArcView 9, ArcEditor
9 e ArclInfo 9), che differiscono per quantita e tipo di operazioni eseguibili; ognuna delle tre versioni del prodotto Esri ArcGis Desk-
top € composta da quattro applicazioni (ArcMap, ArcCatalog, ArcScene e ArcGlobe), destinate alla gestione di specifici aspetti
nell’ambito di progetti Gis.
" ArcReader & un software Esri gratuito che consente di visualizzare, interrogare e stampare carte nel formato .pmf, progettato per la
visualizzazione e la condivisione di mappe che accedono a una vasta gamma di dati geografici dinamici, onde permettere I’ accesso
alle mappe create in ArcGis Desktop. Le principali funzioni, garantite da ArcReader, concernono quindi: i) la visualizzazione di
mappe (.pmf); ii) I’identificazione di elementi geografici; iii) le interrogazioni di base; iv) la stampa di mappe.

Per un esame pitl approfondito delle piattaforme Gis Open Source si rimanda al sito www.freegis.org
° Grass (Geographic Resources Analysis Support System) & un software Gis libero e open source rilasciato sotto la licenza Gnu Gpl;
per approfondimenti si rimanda al sito www.grass.itc.it
19 sj veda il sito www.qgis.org
1 ArcGis Server mette a disposizione un completo server Gis su Web in grado di supportare la gestione dei dati geografici, la produ-
zione di cartografia, I’editing, le analisi spaziali e il geoprocessing. Per la visione delle piattaforme Server Gis si rimanda al sito di
Esri http:/Amww.esriitalia.it/software.
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La possibilita d’operare in contemporanea sui dati geografici e alfanumerici offre enormi potenzialita come
supporto alle decisioni in tema di governo del territorio,e la costruzione e utilizzo d’un Sistema informativo
territoriale consente quindi d’ampliare, in maniera esponenziale, la capacita interpretativa dei fenomeni ur-
bani nella redazione degli strumenti di governo del territorio, producendo e scambiando informazioni svaria-
te per origine, tipologia, campi d’applicazione e generando cosi una vastissima gamma d’indicatori, impre-
scindibili nella formulazione delle scelte urbanistiche e ambientali.

Lo sviluppo d’un Sistema informativo territoriale € improntato a un processo sequenziale e interattivo, al cui

interno sono distinguibili cinque differenti macroaree, come segue:

a) I’acquisizione della base dati: consiste nell’introduzione nel sistema di dati derivanti da fonti eteroge-
nee, riconducendoli in una corretta struttura dati georeferenziata (dotata cioé di coordinate geografiche
corrispondenti a un sistema di riferimento condiviso)*;

b) la progettazione della base dati: consiste nella predisposizione d’un modello progettuale del dato di rife-
rimento (il metodo di progettazione piul diffuso e affidabile’® & strutturato nelle tre diverse fasi concet-
tuale, logica e fisica);

c) Ilarchiviazione dati: consiste nell’organizzazione della base dati comune attraverso la struttura d’un file
system, al cui interno vengono collocate le informazioni;

d) la restituzione e pubblicazione: consiste nella realizzazione di modalita in grado di rendere intelligibile
all’utenza d’un Sit la conoscenza costruita, avvalendosi d’un interfaccia navigabile e interattivo da cui si
possa accedere alle informazioni, geografiche e non, archiviate nel Sit realizzato;

e) I’elaborazione e analisi: rappresenta la fase d’aggiornamento di un Sistema informativo territoriale — at-
traverso un continuo processo di trattamento ed elaborazione dei dati — che porta a creare nuovi dati, a
modificare quelli esistenti, a trasformare i flussi di dati e a eliminare i dati stessi, mettendo in atto in tal
modo una Sistema informativo circolare e aperto che, per fornire i suoi frutti interpretativi al decisore
delle politiche urbane e territoriali, dovra venire costantemente alimentato e monitorato con gli ulteriori
dati che man mano contrassegneranno I’evoluzione del reale.

1.4.  L’acquisizione dei dati

Nell’ottica della costruzione di un Sistema informativo comunale occorre una fase organizzativa preliminare
delle diverse fonti informative disponibili, con I’obiettivo di strutturare una banca dati comune, condizione
possibile solo attraverso una prima fase esplorativa dei dati e dei corrispondenti formati, seguita da una ac-
quisizione e riorganizzazione informativa, fino alla produzione dei documenti necessari.

Si & reso necessario percio effettuare la ricognizione sui dati gia in possesso, verificandone il corrispondente
aggiornamento temporale e I’eventuale bisogno d’effettuare ulteriori estrazioni dai corrispondenti uffici co-
munali.

1.4.1. L’abaco dei materiali utilizzati nell ‘esplorazione

Gli strati informativi assunti sono poi stati classificati in due macro categorie: i) gli strati informativi topolo-
gici (informazioni di tipo tabellare ai cui elementi corrisponde un’entita geometrica spazialmente definita); ii)
gli strati informativi alfanumerici (semplici entita tabellari).

Nel dettaglio, la prima categoria d’informazioni risulta costituita dalle differenti fonti del Catasto dei Fabbri-
cati, del Censimento urbanistico e dello stradario digitale, il primo ottenuto tramite i dati dell’Ufficio tribu-
tifeconomato del comune di Robecco sul Naviglio, gli ultimi due sulla base di elaborazioni proprie in am-
biente Gis.

Nel successivo prospetto vengono definiti i caratteri generali degli strati informativi presenti rispetto: i) alla
sezione comunale di riferimento; ii) al loro grado d’aggiornamento; iii) ai files corrispondenti; iv) al loro
formato.

12 Col termine “acquisizione’ usualmente s’intendono quei processi di reperimento, inserimentoin archivio, riorganizzazione e fina-
lizzazione.
13 Broglia M., 2004, Sistemi Informativi territoriali, esperienze e metodi, Quaderni del piano territoriale, n. 24, Guerini, Milano.
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Sezione comunale di riferimento Aggiornamento File(s) Formato

Ufficio economatoftributi Dicembre 2010 Catasto urbano dei Fabbricati Vettoriale (:shp)
Elahorazione propria Luglio 2010 Censimento Urbanistico Vettoriale (:shp)
Elaborazione propria Dicembre 2010 Stradario Digitale Vettoriale (shp)

Strati informativi topologici

La seconda classe d’informazioni e costituita da quattro diverse fonti: la banca dati costruita sulla base delle
Uiu soggette all’imposta comunale immobili (Tia), quella derivante dalle informazioni delle Uiu soggette al-
la Tariffa Igiene Ambientale, e la banca dati dell’ Anagrafe in cui, a ogni Uiu, & associata una famiglia de-
scritta da uno specifico codice identificativo (il “codice famiglia”) col numero di componenti; la quarta banca
dati corrisponde a un’estrazione dati dallo stradario comunale di Robecco sul Naviglio.

Per tali banche dati si constata pertanto la seguente situazione:

Sezione comunale di riferimento Aggiornamento File(s) Formato

Anagrafe Luglio 2010 Anagrafe Luglio 2010 Alfanumerico (.xIsx)
Servizio economato/tributi Dicembre 2010 Imposta Comunale Immobili Alfanumerico (.xlsx)
Servizio economato/tributi Dicembre 2010 Tassa Igiene Ambientale Alfanumerico (.xlsx)
Servizio economato/tributi Dicembre 2010 Elenco vie Alfanumerico (.xlsx)

Strati informativi alfanumerici
1.4.2. Lastruttura primaria delle basi dati grezze

Nonostante I’interezza degli strati considerati sia stata raccolta a scala comunale, é stato necessario interlo-

quire con piu soggetti e Uffici ed effettuare con ognuno d’essi I’estrazione dati pit opportuna; il censimento

urbanistico é stato invece effettuato tramite rilevamento diretto attraverso strumenti Gps.

Nello schema seguente vengono evidenziate le banche dati di base e le corrispondenti fonti per le quali, at-

traverso una fase di trattamento improntata agli obiettivi assunti nello studio, € stato possibile ottenere tre

prodotti finali, ambedue a costituire una prima base per la costruzione del Sit comunale:

a) la prima banca dati & stata assunta con I’obiettivo di analizzare e descrivere le unita immobiliari urbane
secondo le loro caratteristiche strettamente economiche;

b) la seconda, invece, verra adottata in questa fase solo per quanto concerne I’analisi delle caratteristiche
intrinseche degli edifici, esaminati in seno al censimento urbanistico;

c) il grafo stradale sara invece il mezzo fondamentale per lo studio dei valori delle centralita urbane locali e
sovra locali, muovendo dall’elaborazione di specifici indicatori quantitativi ottenuti sulla base della teo-
ria di Multiple Centrality Assessment.

2. Lastaticita dei dati non depurati: I’esplorazione e la sistematizzazione preliminare

Lo stato attuale degli strati informativi raccolti presenta un’evidente condizione di staticita del dato: le etero-
genee fonti tabellari fornite dagli Uffici comunali si presentano infatti come entita a sé stanti, senza nessun
elemento che le relazioni con altre sorgenti informative; inoltre, la mancata intercomunicazione e correlazio-
ne tra i diversi dati comporta evidenti lacune nell’ambito del potenziale supporto pratico all’elaborazione di
politiche di governo del territorio integrate e realmente capaci di interagire con le componenti spaziali dei da-
ti, giacché le coordinate geografiche, abbinate all’unita d’indagine fondamentale costituita dall’Unita immo-
biliare urbana, possono ottenersi solo attraverso I’incrocio di dati in formato alfanumerico (che apportano de-
scrizioni di vario genere rispetto all’unita abitativa) e dati in formato vettoriale (o topologici) che, nel nostro
caso, corrispondono alle geometrie dei fabbricati includendovi le unita immobiliari; le coordinate geografi-
che (sistema di riferimento WGS84, fuso 32N) vanno percio riferite ai singoli fabbricati a destinazione resi-
denziale (totale o parziale) e, indirettamente, alle singole Uiu presenti al loro interno.
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L’utilizzo in ambiente Gis delle banche dati grezze, ottenute dai vari Uffici comunali, non ha potuto tuttavia
immediatamente avere luogo: gli strati informativi acquisiti, infatti, essendo in formato Excel (.xIs) hanno
dowuto trovare conversione nel formato data base (.dbf) e, inoltre, considerati gli obiettivi della ricerca sono
stati eliminati i campi tabellari superflui (attributi entita) per ogni strato informativo, in una defatigante fase
di depurazione delle tabelle dai campi non indispensabili per la base dati finale attraverso una sorta di elimi-
nazione temporanea (in quanto gli attributi omessi possono venire direttamente riagganciati mediante il cam-
po chiave di relazione “Codice Uiu” o 1’equivalente campo costituito dalla terna Foglio, Numero e Subalter-
no catastale (F_N_S), rappresentativi della realta delle singole unita immobiliari urbane™,

E questo il carattere fondante della costruzione dei Sistemi informativi territoriali: la possibilita di strutturare
gli strati informativi mantenendo un totale dinamismo alle infinite possibilita d’adattare la base comune a ul-
teriori informazioni, esterne o interne al sistema a seconda che si tratti di nuovi dati o semplici fasi di aggior-
namento.

Comune di Robecco sul Naviglio . . Censimento urbanisti
Reperimento delle basi dati grezze : ensimento urbanistico Grafo stradale
presso gli Uffici comunali competenti I |
1l
I \ 4 v
. - ) . |I Rilevamento diretto Digitalizzazione su base
Uffici competenti Datl reperiti 1] tramite strumenti Gps aerofotogrammetrica
1
S |
Ufficio Tributi » Catasto urbano e fab- |— :I
Ufficio Tributi » Bancadati Tia — : |
Ufficio Tributi » Banca dati Tia — : I
.... : |
Ufficio Tributi »| Stradario - : L
Ufficio Anagrafe »{ Banca dati anagrafica L - —-|I
il
v |I
AQUISIZIONE :I AQUISIZIONE
DATI INPUT | DATI INPUT
_______________________________ T |__________|_|________J—l________________
Trattamento :I Trattamento
Obiettivi :| assunti
|
v 1
Banca dati obiettivo assuntaper la |1
stima Fiel benessere re_S|c_ien2|aIe eper i Stradario Digitale
lo studio delle caratteristiche economi- I

che delle unita immobiliari urbane L

Consultazione e scambio di dati

Vengono nel seguito segnalati i campi scelti per essere aggiornati nelle successive elaborazioni statistiche,
evidenziando in grigio i campi chiave di relazione (o di “Join”), necessari alle successive operazioni di ag-
gregazione delle diverse banche dati.

14 per esemplificare nella banca dati Tia, i diversi campi corrispondenti all’identificazione dei proprietari e alla loro situazione fiscale
possono essere reinseriti agganciandosi al codice dell’unita immobiliare corrispondente.
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Intestazione dei campi tabellari selezionati dalla banca dati “Catasto Urbano dei Fabbricati”

Foglio Numero Subalterno Superficie Catastale Coordinate geografiche

Intestazione dei campi tabellari selezionati dalla banca dati “Censimento Urbanistico”

ID Edificio | Stato manutentivo| Pertinenza | Funzione piano terra | Numero di piani | Tipologia abitativa Coordinate geografiche

Intestazione dei campi tabellari selezionati dalla tabella “Imposta Comunale Immobili”

Cod.Uiu | Foglio | Numero | Subalterno | Valore catastale| Categoria | Descr. cod. aliquota | Cod. fiscale P0ssesso

Intestazione dei campi tabellari selezionati a partire dallo strato informativo “Tariffa Igiene Ambientale”

Foglio Numero Subalterno Cod. Fiscale Metri quadrati a ruolo

Intestazione dei campi tabellari selezionati a partire dallo strato informativo “Anagrafe comunale”

Codice Uiu (Numero UNI) Codice Famiglia Codice Cittadino

Intestazione dei campi tabellari selezionati a partire dallo strato informativo “Elenco Vie”

Foglio Numero Subalterno Codice Uiu

Successivamente all’estrazione dei dati ottenuti dagli Uffici comunali competenti & stato necessario effet-
tuarne la coerenziazione e depurazione, per cui vengono selezionati solamente quelli allineati con gli obietti-
vi e criteri assunti nella ricerca, omettendo quelli non necessari o ridondanti per la costituzione del sistema
complessivo; nei successivi paragrafi si entrera nel merito di questa fase descrivendo singolarmente i passag-
gi intrapresi, nella prospettiva d’ottenere una qualita del dato la piu elevata possibile.

2.1 Lo strato informativo del Catasto dei Fabbricati

Lo strato informativo “Catasto dei Fabbricati” (CdF) e fondamentale per la successiva fase di spazializzazio-
ne delle singole Uiu descritte nell’ambito delle diverse fonti di dati alfanumeriche: infatti, I’archivio ottenuto
dall’Ufficio Tributi/Economato comunale rivela la particolarita di contenere dati topologici, identificati cioe
dalla geometria poligonale dei singoli fabbricati, dalle coordinate geografiche corrispondenti a ogni fabbrica-
to e dagli attributi corrispondenti a ciascuna geometria.

Lo strato informativo “Catasto dei Fabbricati” (CdF) comprende tutti i fogli catastali contenenti aree a cui €
stata conferita capacita edificatoria e fabbricati, rappresentate/i col numero di particella (denominato anche
“Numero”); il codice identificativo dell’entita considerata deriva percio (per ottenere un identificatore univo-
co, condizione obbligatoria alla costruzione dei diagrammi E — R) dall’aggregazione dei due attributi Foglio
—Numero (in figura tale campo ¢ rinominato come “ID_J FN”).
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E necessario pero segnalare che il medesimo identificatore utilizzato per gli edifici viene adottato, nello strato
informativo catastale, anche per individuare semplici particelle catastali rappresentative di lotti edificabili
senza, tuttavia, alcuna costruzione (e cio puo ingenerare errori nel trattamento del dato laddove non si correli
anche lo stradario digitale con i numeri civici assegnati alle costruzioni presenti); in altri casi, a differenza del
caso sottostante, la doppietta identificativa Foglio di mappa (F) e numero (N) identifica spazi corrispondenti
a particelle catastali senza costruzioni, per evidenti problemi d’aggiornamento del Catasto (caso specifico
risaltante all’incrocio degli strati informativi che fanno identificare una costruzione attraverso i dati di foglio
e numero catastale); percio, I’informazione corrispondente all’omessa geometria dell’edificio derivera dal
Censimento Urbanistico (strato informativo vettoriale) con operazioni di join spaziale tra il centroide della
particella non edificata, ma dove s’identifica (dalle diverse fonti di dati) una costruzione, e quella censita.

Esempio d’interrogazione dello strato del Catasto Urbano dei Fabbricati sull ‘elemento poligonale riferito all ‘edificio (formato
vettoriale)

L’identificazione di un’Uiu su base catastale e costituita dalla successione di codice comunale e numeri del
foglio di mappa, della particella su cui € costruito il fabbricato, del subalterno, elemento identificativo vero e
proprio dell’Uiu; in generale si tende a numerare le Uiu appartenenti alla stessa particella con numeri di su-
balterno assegnati con criteri logici, come avviene per I’assegnazione dei numeri civici; negli ultimi anni al-
cuni Comuni, tra cui Robecco sul Naviglio, stanno adottando un’ulteriore codifica delle unita immobiliari
urbane, il codice Uiu presente anche nella banca dati Tia e dell’ Anagrafe comunale.

Catasto dei Fabbricati D_JoinFN
Mq catastali Foglio di mappa
Fabbricato edilizio
Coordinate geografiche Numero

Esplicitazione dell ‘entita (banca dati) “Catasto dei Fabbricati” attraverso la simbologia dei diagrammi Entita — Relazione
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In specifico, lo strato informativo “Catasto dei Fabbricati” € stato originariamente ricavato da un file *.dwg
(Autocad) da cui sono state estratte le informazioni vettoriali (come nella figura precedente) ma I’estrazione
manca d’ulteriori informazioni quali il valore della superficie catastale, il numero di subalterno, il valore di
rendita catastale ecc.: circa gli specifici obiettivi perseguiti nella costruzione della banca dati, I’unico dato ri-
sultante mancante s’identifica nel valore di superficie catastale, ma la carenza informativa viene colmata dal-
la banca dati “Tariffa Igiene Ambientale” (contenente i valori di superficie per ogni Uiu in mq a ruolo) che
rimane, comunque, lo strato informativo piu frequentemente aggiornato e, dunque, piu affidabile.
L’estrazione degli ulteriori dati dall’archivio “Catasto dei Fabbricati” € avvenuta col software di visura cata-
stale “Catasto 2000 (ver. 2.1)”, reperito sul sito ufficiale dell’Agenzia del Territorio, che consente d’avviare
interrogazioni sui fabbricati a diverse scale: per unita immobiliare, per foglio di mappa, per categoria catasta-
le e indirizzo di residenza; nel nostro caso le estrazioni hanno avuto luogo sulla base del numero di foglio di
mappa, che descrive per ogni riga di tabella i caratteri delle unita immobiliari nello stesso foglio (cfr. un
esempio d’estrazione in base al codice del foglio di mappa con Catasto 2000, nell’immagine seguente).

Subalterno: codice identificativo dell’Uiu su ba-
se catastale e superficie

Esempio di estrazione del foglio 9, attraverso il sofiware di visura “Catasto2000”
2.2.  Labase dati grezza della Tia

L’implementazione della banca dati Tia avviene in concordanza con I’obiettivo preliminare della ricerca, la
spazializzazione dei valori economici corrispondenti alle singole unita immobiliari urbane, rilevando per
ogni riga i singoli proprietari immobiliari o contribuenti d’ogni Uiu, per i quali s’ottiene I’imposta rispetto al
valore catastale ottenuto a partire delle dichiarazioni dei contribuenti (categoria catastale dell’immobile, su-
perficie interna calpestabile compresi box e cantine)™.

1> e unita immobiliari urbane sono definite ex art. 2 Dm. Finanze 28/1998 come una porzione di fabbricato o un fabbricato che, nel-
lo stato attuale in cui si trova e secondo I’'uso locale, presenta potenzialita di autonomia funzionale e reddituale. Le Uiu corrispondenti
a porzioni di fabbricato sono per esempio gli appartamenti che, pur non occupando un intero fabbricato, possono produrre un reddito
proprio; esempi di Uiu rappresentate da fabbricati interi sono per esemplificare le ville e villini oppure scuole e alberghi mentre, infi-
ne, i casi di insiemi di fabbricati sono le industrie e gli ospedali. In generale, poi, occorre evidenziare che un’Uiu deve avere
un’autonomia di reddito e un’autonomia funzionale. Possono darsi casi d’intestazione complessa, in cui un’Uiu appartenente per
esempio a due proprietari viene denunciata con un’unica denuncia contestuale e con un doppio identificativo (anche se rimane co-
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Dopo la prima ricognizione sui dati, i passi necessari per coerenziare la banca dati Tia sono stati i seguenti:

a)

b)

d)

il primo e stato quello di selezionare la categoria catastale residenziale (I’unica considerata nell’analisi);
percio, sono state selezionate con opportune queries in ambiente Gis le categorie del gruppo compreso
tra Al e A9, comportando una riduzione del numero di records originali di 6.572 (da un totale di 16.036
a 9.464); va tuttavia specificato che, nella selezione ultima degli attributi, sono stati inclusi anche gli
elementi per cui non risultano informazioni di categoria d’appartenenza, per la cui verifica s’e reso ne-
cessario effettuare un’ulteriore scelta adottando il campo tabellare “descrizione codice aliquota” che di-
stingue: 1) abitazioni A1/A8 (nessuna abitazione in A9), categorie residenziali, ii) Area f. zona B, iii)
Area f. Zona Standard Produttivo, iv) Zona f. Standard residenziale, v) zona fabbricabile generica, vi)
case sfitte, vi) edilizia residenziale, vii) equiparati alle abitazioni principali, viii) fabbricato generico, xi)
fabbricato generico con rendita, xii) immobile in ristrutturazione, xiii) immabile storico, xiv) immobili in
uso a parenti, xv) pertinenza, xvi) pertinenza A1/A8, xvii) pertinenza ed. residenziale, xviii) prima casa,
xix) residenti all’estero, xx) terreno agricolo generico, xxi) zona C urbanizzata, xxii) zona C non urbaniz-
zata, xiii) zona D urbanizzata, xxiv) zona D non urbanizzata;

le selezioni dei records (le singole Uiu) senza attribuzione d’alcuna categoria catastale sono state effet-
tuate, percio, assumendo I’informazione del campo tabellare “descrizione codice aliquota” che, tra le
classificazioni svariate, comprende anche quelle sulla categoria non residenziale; di conseguenza la se-
lezione € ricaduta su “fabbricato generico con rendita” e “prima casa”, le uniche due a destinazione
d’uso residenziale riscontrate per i vuoti di categoria; nel constatare che la voce “fabbricato generico con
rendita” compare anche per le categorie diverse da “A” (unita non residenziali), $’€ reso necessario eli-
minare anche questi records con 8 elementi tabellari; dunque, i records corrispondenti ai vuoti descritti
come destinazione non residenziale non vengono considerati errori (non facendo parte dell’analisi) e, di
conseguenza, sono stati semplicemente omessi passando percio da 9.464 a 5.499 records totali;

la ricognizione sui dati Tia & proseguita verificando la presenza per ogni record del suo codice identifi-
cativo, ottenuto dalla combinazione “foglio”, “numero”, “subalterno” (omonimi catastali): su tutti i dati
si riscontrano 17 casi di codice = 0 e il caso unico della parrocchia il cui numero di mappale € espresso
con la lettera “N” (s’€ reso necessario eliminare tali record, presupponendo I’insussistenza di casi di tal
tipo nella banca dati del Catasto Fabbricati e, percio, per essi non s’identificano le coordinate spaziali);
in complesso, dungue, sono stati eliminati gli errori per un’entita di 26 records sui 5.507 totali;

inoltre, il valore catastale attribuito alle singole Uiu in banca dati Tia € in rapporto molti a uno con le
unita immobiliari per cui, per un medesimo codice identificativo Uiu o FNS, sono presenti piu valori
immobiliari identici; una successiva consultazione con gli Uffici ha chiarito I’lambiguita del dato con-
fermando che il valore & espresso al 100% per ogni contribuente, e il rapporto uno a molti si trasforma
percio nella relazione uno a uno per cui, per ogni unita, esiste uno e un sol valore economico;

infine un’ulteriore particolarita della banca dati consegnata derivava dall’attributo “possesso al 31/12”, a
cui corrispondono le codifiche “si”, “no” per cui, in tutti i casi in cui per una determinata Uiu si presen-
tava la codifica NO, ne esisteva almeno un altro per cui a quella stessa Uiu, con attributi identici, si attri-
buiva la codifica SI; dunque, I’eliminazione dei record contrassegnati con NO ha comportato sempli-
cemente la perdita di doppioni hon necessari, se non addirittura scomodi per le analisi e, cosi, il numero
di record in tabella é passato da 5481 a 5205, con perdita d’informazione irrilevante per presenza di re-
cords doppi e con un’operazione di pulizia vera e propria, vista I’ulteriore conferma dell’ Ufficio tributi:
si tratta d’errori 0, comunque, d’elementi che non forniscono informazioni aggiuntive rispetto ai caratte-
ri dell’Uiu, permettendo oltretutto d’ovviare ad alcune situazioni problematiche in cui viene a mancare
I’'univocita del codice FNS e del corrispondente codice Uiu; nell’esempio descritto successivamente, €
richiamato il caso del codice Uiu = 1 a cui sono connesse informazioni differenti per il codice FNS
(identificativo dell’unita immobiliare su base catastale, contenuto nella banca dati Tia) risultante, in un
caso, pari allaterna9_114 702 e, nell’altro, a9 114 704,

mungue un caso non compreso nella nostra indagine, in quanto vengono rilevate solo le unita immobiliari a destinazione residenzia-

le).
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Esempio d 'un caso problematico rinvenuto nella banca Tia

la pulizia della base dati & proseguita eliminando i campi tabellari superflui, giacché impediscono una lettura
immediata delle informazioni rilevanti e appesantiscono le elaborazioni; si elencano nel seguito i fields eli-
minati, ancorché sempre riutilizzabili attraverso un link per campo chiave comune, identificato nel codice
Uiu: i) cod_dichiarazione, ii) denominazione contribuente, iii) residenza: indirizzo, iv) residenza: cap., V) re-
sidenza: comune, vi) residenza: provincia, vii) partita, viii) sezione, ix) codice dell’aliquota, x) % di possesso,
Xi) mesi di possesso, xii) aliquota, xiii) Tia dovuta, xiv) riduzione, xv) mesi di riduzione, xvi) esenzione, xvii)
mesi d’esenzione, xviii) abitazione principale al 31/12, xix) % di detrazione, xx) importo della riduzione, xxi)
detrazione applicata, xxii) ulteriore detrazione applicata.

Per generare uno strato informativo in cui, per ogni riga di tabella, sia presente un unico codice identificativo
dell’unita immobiliare occorre effettuare la somma dei dati corrispondenti a un’unica Uiu (applicativo “Fre-
quency” o “‘summarize’), 0ssia un unico codice Uiu e un unico codice aggregato di foglio, numero e subal-
terno (codice identificatore per ogni Uiu su base catastale).

Imposta Comunale _
Immobili (Tia) Codice UIU
Descrizione codice aliquota Foglio
Categoria Catastale Numero

Unita Immobiliare Urbana

Valore Catastale O Subalterno

ontribuente (no-

Possesso o
minativo)

ID_J_FNS

Esplicitazione dell ‘entita (banca dati) Tia attraverso i simboli diagrammatici Entita — Relazione

Come evidenzia lo schema la presenza di cardinalita “uno a molti”, corrispondendo al rapporto tra le Uiu e
gli attributi “descr. cod. aliquota” e “nominativo contribuente”, comporta la ripetizione dello stesso codice
Uiu per il numero degli attributi corrispondenti.
Considerando I’obiettivo del lavoro (la creazione d’una banca dati dove, per ogni record di tabella, corri-
sponda un’unica unita immobiliare), s’é resa necessaria I’applicazione di “Frequency” o “summarize” che,
in ambiente Gis, consente d’aggregare le ripetizioni dei codici Uiu in un unico record o riga di tabella; tale
fase obbliga il sistema a verificare che i rimanenti attributi siano correlati univocamente con I’unita immobi-
liare perché, in caso contrario, s’andrebbe incontro a una perdita d’informazione; nel nostro caso, infatti, due
degli attributi risultano in tal condizione problematica rendendo necessari alcuni accorgimenti:
a) rispetto all’attributo “descr. cod. aliquota”, scelto per il rilevamento delle unita immobiliari in condizioni
di sfitto, le istanze rilevate e poc’anzi descritte sono state codificate, secondo la codifica boleana (pre-
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senza/assenza di un determinato fenomeno), assegnando il valore 1 ai casi di sfitto e O ai rimanenti casi,
e conformando una relazione univoca tra I’entita e il corrispondente attributo, rinominato “sfitti”;

b) IPattributo “contribuente (nominativo)”, ¢ stato considerato ininfluente per la banca dati obiettivo in
quanto non partecipa a definire i caratteri qualitativi rilevanti per I’indagine sul valore economico degli
edifici;

c) il campo tabellare ID_J FNS, che identifica la solita tripletta foglio/numero/subalterno, dev’essere logi-
camente univoco rispetto ai codici delle unita immobiliari urbane, ma sono stati rilevati col comando di
“Frequency” casi d’insussistenza della relazione (situazioni in cui, a uno stesso codice Uiu, corrispon-
dono piu codici FNS) come nella figura sottostante, presa come esempio dalla tabella originale estratta:

Esempio di caso problematico rinvenuto nella banca Tia

Per una corretta omogeneizzazione dei dati sarebbe stato necessario eliminare il codice Uiu di troppo, rileva-
to nel campione considerato ma, nella procedura di progettazione del Sistema informativo, pero, s’e rivelato
necessario costituire una relazione con la banca dati anagrafica dove, a ogni Uiu in Tia, sono stati assegnati
alcuni attributi qualitativi, per cui ogni perdita d’informazione rispetto a questo codice significava una ulte-
riore perdita d’informazioni anagrafiche; ma in seguito verra spiegato meglio questo aspetto del problema.
Dunque, I’estrazione dalla banca dati comunale ha riguardato la cosiddetta Tassa d’lgiene Ambientale (Tia),
calcolata a partire dalla superficie dell’unita immobiliare della corrispondente utenza domestica; il solo attri-
buto considerato per I’analisi s’identifica proprio nella misura della superficie delle unita residenziali che,
unitamente al loro codice identificativo, costituiscono I’entita di riferimento e, come fa emergere il successi-
vo schema, I’identificatore e ancora costituito dalle codifiche catastali foglio/numero/subalterno:

Tariffa Igiene Ambientale

(Tia) Utenza N
domestica Mq calpestabili
(LN (1; N)
Foglio
Unita Immobiliare
Urbana
Numero
Subalterno
o
ID J FNS

Tale banca dati, presentando un numero limitato di informazioni, non ha comportato particolari problemi per
classificare i suoi dati; ma vediamo nel seguito i passaggi coerenziali effettuati:
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a) I’unico caso di criticita riscontrato riguarda la mancata informazione sugli attributi di foglio, numero e
subalterno (omonimi catastali) che ha comportato, di conseguenza, una cancellazione dei dati per impos-
sibilita d’agganciarli all’archivio spaziale corrispondente alle coordinate dei fabbricati in Catasto;

b) s’@ reso poi necessario, come per la banca dati Tia, selezionare i dati corrispondenti alle categorie dome-
stiche (campo tabellare: “categ”) e catastali del gruppo A (escluso I’ A10);

c) s’ereso infine necessario aggregare i casi in cui, per un’unita residenziale, s’individuano pit contribuenti
comportando ripetizioni dell’attributo codice Uiu e una suddivisione dei valori di superficie tra i contri-
buenti corrispondenti: in questo caso € stato eliminato il campo tabellare del nominativo dell’utente e,
circa la superficie a ruolo, sono stati sommati i valori assegnati ai diversi contribuenti della medesima
unita immobiliare, come nell’esempio dell’immagine seguente:

Un esempio di caso problematico rinvenuto nella banca Tia
2.5. La base dati grezza dell’anagrafe comunale

L’importanza dell’uso di tale banca dati si rivela nella possibilita d’associare a ogni Uiu I’informazione ana-
grafica dei suoi componenti attraverso i quali, infatti, sara possibile la successiva stima del benessere residen-
ziale tramite la relazione tra il numero di componenti d’ogni Uiu e la superficie disponibile; va precisato che,
nonostante il codice famiglia (ulteriore attributo, su base anagrafica, adottato nell’analisi) non risulti rilevante
ai fini analitici, risulta invece indispensabile nei successivi collegamenti alle informazioni anagrafiche sui
componenti familiari (sesso, eta, data di nascita etc.), per poter effettuare le ulteriori indagini socio — econo-
miche nello spazio comunale in linea con le disposizioni urbanistiche in materia; in particolare:

x) il primo passo di calibrazione della banca dati € comune ai casi precedenti; le ripetizioni dei diversi codi-
ci Uiu vengono eliminate tramite 1’applicativo Gis “Frequency” che fornisce una rappresentazione tabel-
lare finale dove, per ogni riga, esiste un solo codice Uiu tramite la somma dei records in cui il codice
dell’abitante compare, piu volte, con lo stesso valore di codice famiglia, identificando percio il numero di
componenti per famiglia; se sussistesse 1’obbligo della correlazione univoca tra i codici famiglia e Uiu, la
somma darebbe il medesimo risultato se effettata rispetto al codice Uiu piuttosto che famiglia, ma nella
realta si presentano casi in cui per uno stesso codice Uiu esistono piu codici famiglia e, pur effettuando la
somma dei residenti per lo stesso codice famiglia, I’identificativo dell’unita immobiliare risultera ripetuto
per un numero di volte pari a quello dei codici famiglia corrispondenti (nell’immagine seguente si evi-
denzia un caso di tal tipo nella banca dati tabellare anagrafica)'®;

1811 campo tabellare “numero_uni” (equivalente al Codice Uiu) dovrebbe corrispondere univocamente a un solo codice famiglia, vi-
sta la necessita di calcolare il numero di componenti per singola unita immobiliare e di mantenere il codice famiglia in tabella; se, allo
stato attuale, venissero calcolati i componenti, per esempio per un’Uiu codificata in Numero Uni = 106 risulterebbero due valori ri-
spetto al “numero componenti” corrispondenti ai differenti “‘codici famiglia” e, dunque, la stessa Uiu comparirebbe tante volte quanti
sono i codici famiglia diversi; & evidente che basterebbe sommare i componenti delle due o piti famiglie nell’ambito della stessa Uiy,
ma & una procedura che comporta ’eliminazione di uno o pitt codici famiglia i cui componenti siano stati inclusi (tramite digitazione
manuale) in un determinato codice famiglia scelto attraverso specifici caratteri di cui poi si tratter; il risultato sara che per il Numero
Uni = 106 comparira, in banca dati obiettivo, un solo codice famiglia e un numero di componenti pari alla somma dei residenti delle
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Esplicitazione d 'un esempio di caso problematico rinvenuto nella banca dati anagrafica

y) la scelta del codice famiglia ¢ stata effettuata a partire da ulteriori attributi descrittivi nella stessa banca
dati: considerando I’attributo “data nasc” (data di nascita), sussistono notevoli differenze d’eta e nazio-
nalita che fanno presupporre la presenza d’una badante o di minori adottati, e la veridicita di tale ipotesi &
stata confermata dagli Uffici, generando cosi la perdita di 57 codici famiglia, anche se i corrispondenti
residenti abbinati sono stati sommati e mantenuti assieme al codice famiglia prescelto;

z) nello schema seguente emergono, attraverso le cardinalita degli attributi, le incongruenze rilevate tra la
banca dati sorgente e quella obiettivo: I’attributo in cerchio verde identifica il campo ricavato dalla som-
ma del numero di residenti per uno stesso codice famiglia, e la cardinalita rossa & segnalata come caso di
errore, corretto con le aggregazioni dei codici famiglia di cui sopra.

Banca dati (1;N Codice abitante
anagrafica comunale

Codice Famiglia

(LN Numero componenti

Unita Immobi-
liare Urbana

Codice UIU

Esplicitazione dell ‘entita (banca dati) “Anagrafe comunale” attraverso i simboli dei diagrammi Entita — Relazione.

24. Lo stradario comunale

La banca dati “elenco vie” ¢ stata ottenuta dagli Uffici comunali, e il suo fine iniziale intendeva correlare il
codice Uiu, corrispondente a ogni unita abitativa, alla banca dati catastale per attingere alle corrispondenti in-
formazioni geografiche — spaziali (le coordinate di ogni fabbricato) ma, in realta, fin da subito si sono presen-
tati diversi problemi derivati dalla mancanza di determinate informazioni, essenziali nella procedura di link
da perseguire, in particolare la mancanza dei codici di F, N, S vale a dire quei campi, che uniti in un’unica
tripletta necessariamente univoca per ogni unita immobiliare, rappresentano la chiave primaria di join (cam-
po comune alle due banche dati) al catasto urbano dei fabbricati.

E stato quindi inizialmente avviato il completamento manuale dei dati mancanti, attraverso interrogazioni di
differenti attributi reperibili nelle diverse fonti informative, almeno per quanto riguarda il foglio e il numero
identificativi della geometria catastale di riferimento.

L immagine seguente rappresenta uno dei casi di questo tipo, per i quali s’¢ cercato di ricostruire il percorso
di compensazione dell’errore intrinseco alla banca dati; qui, ambedue i codici Uiu di valore 2107 e 2194 ri-
sultano all’indirizzo di via Dante Alighieri 26, corrispondentemente all’interno B e F; solo attraverso lo strato

due o piu famiglie considerate; per questi casi € stato specificato in un nuovo campo (“note”) che si tratta di situazioni anomale modi-
ficate manualmente, esplicitando i casi di codice famiglia persi.
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informativo del censimento urbanistico (contenente informazioni anche sull’indirizzo d’ogni immobile urba-
no) e la successiva sovrapposizione grafica tra censimento e catasto, s’¢ potuto risalire ai codici di “foglio” e
“numero” corrispondenti alla via, al civico e al barrato.

Esplicitazione di un esempio di caso problematico rinvenuto nella banca dati Elenco Vie

Il ruolo cardine di tale strato informativo & dunque quello d’attribuire un codice Uiu a ogni unita abitativa ur-
bana ma il problema fondamentale € che, operando un confronto diretto con la banca dati Tia, in “Elenco
vie”, sono presenti piu record corrispondenti al codice Uiu ma meno rispetto al numero delle unita immobi-
liari, giacché in Tia sono presenti svariati casi di codice Uiu = 0, ma vi risultano comunque associate ulteriori
importanti informazioni; inoltre, sussistono casi d’incongruenza tra i dati corrispondenti al codice Uiu nella
Tia e nella banca dati Elenco vie, vale a dire situazioni in cui un’Unita immobiliare, identica per identificati-
Vo catastale tra le due banche dati, risulta invece differente per il codice Uiu.

Percio la considerazione del Codice Uiu e il successivo raccordo con le informazioni vettoriali nello strato in-
formativo catastale ha avuto luogo a partire dalla banca dati Tia (escludendo la fonte Elenco Vie dalla suc-
cessiva fase d’utilizzo), per aver la possibilita di spazializzare il maggior numero d’Unita Immobiliari pre-
senti nel tessuto urbano consolidato, senza correre il rischio di perdere quantita d’informazione rilevanti.

Codice UIU
Foglio
Unita Immobiliare
Urbana Numero
FNS Subalterno

Esplicitazione dell ‘entita (banca dati) “Elenco Vie” attraverso la simbologia dei diagrammi Entitd — Relazione.
25.  L’informazione derivata dal censimento urbanistico

Lo strato informativo vettoriale del censimento urbanistico e il perimetro degli edifici al suo interno sono sta-
ti direttamente ricavati dalle geometrie poligonali dello shape aerofotogrammetrico, aggiornato al 2003, nella
cui base la logica rappresentativa degli edifici € quella d’identificare I’intera forma dell’opera edilizia, a parti-
re dalla proiezione d’una copertura omogenea rilevata alla quota di gronda e, ogni qual volta la quota cam-
bia, 0 v’é un’interruzione fisica del fabbricato, ha luogo la scissione della geometria; il censimento diretto ha
percio assunto anche I’obiettivo di suddividere quei fabbricati, che dalla fotointerpretazione risultassero uni-
ci, in base all’accesso di proprieta, al civico differente o alle caratteristiche architettoniche che cambiavano.

Tale strato informativo conferisce un’ulteriore informazione topologica rispetto ai caratteri dell’intero peri-
metro edilizio, e I’utilizzo dei dati censuari presenta I’innegabile vantaggio d’inserire nel sistema I’entita po-
ligonale corrispondente ai singoli edifici laddove, per carente aggiornamento, manchi I’informazione corri-
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spondente allo strato catastale (dove I’elemento viene attribuito alla particella tramite un identificativo di fo-
glio e numero); cosi, la banca dati derivante dal censimento urbanistico contiene informazioni non solo iden-
tificative dell’edificio, ma anche della corrispondente tipologia, funzione prevalente, presenza di servizi al
piano terra, numero di piani, stato manutentivo, presenza d’eventuali spazi verdi pertinenti e ulteriori attribu-
ti, al momento non necessari per le analisi: in tal caso, € stato alleggerito il carico dei dati restringendolo a
quelli piu significativi, ma mantenendo viva la possibilita di un possibile futuro link delle informazioni
omesse attraverso la chiave primaria “ID Edificio”; i campi eliminati, non risultanti nello schema successivo,
sono stati scelti giacché non partecipano alla definizione dei caratteri qualitativi intrinseci all’edificio né alla
valutazione del suo valore economico™.

Censimento urbanistico

ID Edificio
Numero di piani Tipologia
Sevizi al piano terra Perimetro edilizio Pertinenza
Stato di manutenzione Coordinate geografiche

Esplicitazione dell ’entita (banca dati) Censimento urbanistico attraverso la simbologia dei diagrammi Entita — Relazione.

Un esempio d’interrogazione dei dati nello strato informativo del censimento urbanistico, di cui sia gia stata
effettuata la depurazione, € presente nella videata successiva:

Esempio d’interrogazione dello strato del Censimento urbanistico (formato vettoriale)

17 Attributi dell’indirizzo di locazione dell’immobile, nome via, numero pedonale, numero carraio, lettera, tipo funzione al piano ter-
ra, funzione piani, note parcheggio, presenza sottotetti, sottotetti abitabili, addizioni, foto 1 — 2, codice via, distanze.
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2.6.  Le banche dati assunte per la successiva fase di progettazione

La spazializzazione delle unita immobiliari urbane ha seguito inizialmente la logica del link al numero civi-
co, ma la procedura s’e rivelata sin dall’inizio fallimentare per motivi non impliciti nella modalita analitica
ma derivanti da una situazione di criticita gestionale dei dati in alcuni Uffici comunali: risultavano, infatti,
casi di mancanza d’informazioni rispetto all’articolazione dei numeri civici in lettere e barrati, comportando
rilevanti perdite di dati e dunque il passo, successivo alla preliminare ricognizione sulle singole banche dati e
sugli obiettivi del lavoro, é stato quello di verificare alcune informazioni ritenute superflue o ridondanti per il
quadro complessivo dei dati.

In tal modo e stato scelto il catasto fabbricati come strato informativo di base da cui ottenere le coordinate
spaziali delle costruzioni dove insiste ogni unita residenziale; solo in ultima fase sono stati inseriti (con Join
spaziale) i dati e le geometrie corrispondenti ai fabbricati rilevati in sede di censimento urbanistico, per otte-
nere la visione pit completa dei caratteri qualitativi intrinseci al patrimonio edilizio, scartando la banca dati
“elenco vie”, inizialmente scelta come fonte informativa rispetto all’attributo “codice Uiu”, poiché sostituibi-
le con la banca dati Tia (pur presentando meno codici Uiu, piti completa per numero totale di Uiu™.

Sono state riscontrate inoltre alcune incongruenze rispetto ai valori “codice Uiu” in elenco vie e in Tia, per
cui s’e ritenuto indispensabile adottare una sola tra le due alternative, ossia quella che meglio s’allineasse con
I’obbiettivo preliminare della ricerca (la spazializzazione delle singole Uiu e dei corrispondenti valori eco-
nomici).

Le banche dati assunte nella successiva fase di progettazione del Sistema informativo sono percio risultate:

1) il Catasto dei Fabbricati (CdF),

2) I’lmposta Comunale sugli Immobili (Tia),

3) laTariffa d’lgiene Ambientale (Tia),

4)  I’Anagrafe comunale,

5) il Censimento urbanistico.

Fonte: http:/Aww.flickr.com/photos/imanybits/4932749192/

18 Codificate su base catastale tramite 'unione di foglio/numero/subalterno.
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3.2.  Laprogettazione della base di dati

La progettazione di una base dati rappresenta il cuore dello sviluppo del sistema informativo, ma anche la fa-
se piu delicata e soggetta a complicazioni ed errori; le scelte effettuate in sede di progettazione influenzeran-
no I’intera vita della base dati, la stessa rispondenza alle esigenze degli utenti, la sua affidabilita, versatilita e
facilita d’uso. La progettazione di una base di dati consente dunque di approfondire e definire meglio
I’impostazione del lavoro consentendo di stabilire le caratteristiche tecniche e funzionali del sistema. Nel
momento in cui la fase acquisizione del dato € completa si rende necessario avviare una fase di progettazione
della base di dati secondo la quale sara possibile giungere agli obiettivi prefissati; le varie fonti informative
acquisite, come precedentemente illustrato, sono state sottoposte ad una accurata fase preliminare di coeren-
ziazione rispetto alla struttura finale desiderata, facendo perno in particolare sui seguenti aspetti suddivisi in
base alla banca dati di riferimento:

Banca dati di riferimento. Operazioni preliminari effettuate.
Catasto Urbano dei Fabbricati X) Creazione campo tabellare di Join(chiave secondaria di relazione): doppietta Foglio —
Numero

y) Calcolo delle coordinate spaziali riferite al Perimetro edilizio registrato in catasto
z) Ulteriore estrazione dati corrispondenti alla Superficie tramite software di visura catasta-

le (Catasto 2000)
Censimento Urbanistico Definizione del codice identificativo per ciascuna unita abitativa (identificativo numerico
progressivo)
Banca dati Imposta Comunale Immobili | @)  Prima selezione dati corrispondenti alla categoria AL/A9 corrispondenti alle unita resi-
denziali

b)  Eliminazione degli attributi nulli corrispondenti all’identificativo del perimetro edilizio
(Foglio — Numero)

¢)  Eliminazione records doppi corrispondenti all’attributo “possesso” con codifica “no”

d) Eliminazione attributi tabellari superflui per la costruzione della banca dati obiettivo

e) Rinomina del campo tabellare “Descrizione codice aliquota” in “Sfitti” con codifica bo-
leana (presenza/assenza = 1/0)

f)  Riconduzione degli attributi identificativi “cod_Uiu” ¢ “F N_S” alla condizione di uni-
VOCita reciproca

g) Operazione di Frequency per ottenere un unico identificatore dell’ unita immobiliare per
ogni riga di tabella

Banca dati Imposta Igiene Ambientale | x)  Eliminazione degli attributi nulli corrispondenti all’identificativo del perimetro edilizio
(Foglio— Numero)

y)  Operazione di Frequency per ottenere un unico identificatore dell unita immobiliare per
ogni riga di tabella e sommatoria degli attributi corrispondenti ai mq a ruolo appartenen-
ti ad una stessa Uiu

Banca dati Anagrafe Comunale X)  Operazione di Frequency per ottenere un unico identificatore dell’unita immobiliare per
ogni riga di tabella

y)  Procedura di aggregazione del numero di componenti famigliari: casi in cui due o piul
codici famiglia diversi risultano corrispondenti ad una stessa Uiu.

La progettazione dei dati avviene tramite un procedimento sequenziale atto a risolvere e rappresentare anche
i casi e le proprieta pit complesse, affrontando i diversi aspetti del problema nel modo piu disgiunto possibile
in modo da ridurre le difficolta associate a ogni passo.

3.3.  Laprogettazione concettuale

La progettazione concettuale é sicuramente la fase piu delicata dell’intero percorso di creazione della banca
dati finale in quanto, indipendentemente dalla futura realizzazione fisica, attraverso uno schema formale do-
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tato di un limitato numero di costrutti standardizzati si cerca di descrivere i caratteri della realta d’interesse: si
tratta, infatti, di riuscire a catturare la parte d’interesse del mondo reale in modo da poter descriverla in modo
quanto piu esaustivo secondo uno schema formale dotato d’un limitato numero di costrutti logici; ha percio
luogo la formalizzazione d’uno schema concettuale che, dopo la selezione preliminare, descrive le proprieta
del dato ritenute importanti nel sistema apportando cosi una notevole semplificazione delle fonti informative
in sorgente e rendendo, generalmente, piu leggibili le intenzioni e i passi necessari per raggiungere la futura
struttura fisica degli archivi.

L introduzione del passo progettuale, che descrive oggetti ed entita prima ancora delle modalita d’analisi, ri-
sulta assai importante in quanto la disponibilitd d’uno schema concettuale, basato su elementi d’immediata
interpretazione, consente una maggior facolta di controllo dei dati e un’elevata correlazione tra il progetto e il
prodotto finale.

34.  |diagrammi Entita — Relazione (E —R)

Il modello entita — relazione rappresenta oggi il modello concettuale di riferimento piu utilizzato nella proget-
tazione concettuale delle basi di dati, presentando una serie di costrutti (o dati “primitivi”) raccolti sotto che
permettono una descrizione formale della parte di realta d’interesse della base di dati in costruzione, indipen-
dentemente da come sara la sua struttura definitiva.

Elemento Simbolo grafico

Entita

Relazione

Attributo semplice

Attributo composto

° 5
~3

Cardinalita di relazione

(n, N)
Cardinalita di attributo - O
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[dentificatori _.

i\

La simbologia grafica utilizzata per la costruzione dei diagrammi Entita — Relazione.

Generalizzazione

Attraverso tali elementi verra in seguito tracciato uno schema grafico che descriva formalmente la base di da-

ti per adempire I’obiettivo fissato per la ricerca; in particolare.

a) le entita rappresentano gli insiemi d’elementi scelti per descrivere la realta d’interesse, corrispondendo a
quelle macrocategorie d’oggetti, identificati nelle fonti informative reperite su base comunale, di cui si
vuole archiviare I’informazione®; in uno schema E — R ogni entita viene rappresentata da un rettangolo
con denominazione, necessariamente univoca;

b) le relazioni rappresentano i legami significativi tra due o piu entita per descrivere la realta esaminata, de-
rivando dal particolare rapporto che s’identifica tra le entita®®, venendo rappresentate nello schema E —
R da un rombo con denominazione (anche in questo caso univoca) e da linee congiungenti la relazione
alle entita coinvolte;

c) gli attributi descrivono proprieta elementari di entita o relazioni giudicate rilevanti nella realta di interes-
se”!: per esempio, la banca dati Tia attribuisce a ogni unita immobiliare informazioni quali/quantitative
come la categoria catastale o il valore catastale in Euro, e ogni attributo puo assumere un determinato
numero di valori (il dominio dell’attributo), come I’attributo “categoria catastale” che pud avere come
dominio I’insieme delle stringhe di lunghezza 3 caratteri (es. categoria A01, A02, etc.) oppure una lista
predefinita, cosi come Iattributo “valore catastale” potrebbe avere come dominio i numeri razionali?;

d) entita, relazioni e attributi sono i principali elementi concorrenti alla costruzione dei diagrammi E — R
sulla base di sistemi anche molto ricchi e articolati d’informazione, con una progettazione dei dati che
ha luogo, nella piu parte dei casi, per affinamenti successivi a partire da una prima ipotesi, verificando se
essa permetta di catturare tutti gli elementi necessari e nel caso negativo, ampliando lo schema; dentro
tali diagrammi vi sono poi altri costrutti quali le cardinalita di relazioni e attributi, gli identificatori e le
generalizzazioni, come segue;

e) le cardinalita di relazione identificano la partecipazione massima e minima delle diverse entita alla rela-
zione corrispondente®®; circa la massima, possono definirsi tre tipi di relazioni tra due entita: uno a uno,

19 Per esempio la banca dati Tia, considerando la realta identificata nelle unita immobiliari urbane, & classificata con I’entita “Insieme
delle unita immobiliari urbane soggette all’imposta comunale sugli immobili” e le sue istanze sono definite da ogni unita immobiliare
urbana.

20 Per esempio, tra le entita “insieme delle Uiu soggette a imposta Tia” ed “edifici registrati in catasto” s’individua una relazione di
inclusione in quanto ogni Uiu € in realta localizzata in uno specifico perimetro edilizio accatastato.

2! Ricordiamo che, nella fase antecedente di pulizia delle banche dati, sono stati infatti individuati tutti gli attributi considerati super-
flui e, di conseguenza, omessi dallo schema.

22 A volte si usa accorpare pill attributi simili per determinate caratteristiche nei cosiddetti attributi composti; per esempio, circa
Ientita “Unita immobiliari da anagrafe” attributo corrispondente, denominato “codice famiglia”, ¢ composto dagli attributi “codice
cittadino” e “numero di componenti”; teoricamente, € interessante notare come una certa entitd possa essere identificata, oltre che
come generalizzazione del mondo reale, anche come aggregazione dei propri attributi.

2% |n sostanza, per ogni istanza d’entita s’impone un numero massimo e minimo di possibili collegamenti alle istanze delle altre entita
coinvolte, rappresentate in uno schema E — R da una coppia di parentesi posta sopra le linee congiungenti entita e relazione, conte-
nente i valori di cardinalita massimi e minimi separati da virgola; sono ammissibili tutti i valori di cardinalita nell’ insieme dei numeri
interi positivi e con la cardinalita massima maggiore della minima, e verranno cioé utilizzati quasi esclusivamente valoriparia0eal
per le cardinalitd minime e 1 o N per la cardinalita massima.
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uno a molti, molti a molti, sulla base d’una distinzione che si rivelera molto utile nel momento della tra-
duzione in schema logico; le relazioni uno a uno presentano per entrambe le entita una cardinalita mas-
sima di valore uno, ed ¢ il caso della relazione di “corrispondenza alfanumerica” tra I’entita “unita im-
mobiliari urbane sottoposte all’Tia” e ’entita “unita immobiliari sottoposte a Tia” per cui, a ogni ele-
mento in Tia, ne corrisponde esattamente uno in tabella Tia; nelle relazioni uno a molti, i valori di cardi-
nalita sono pari a 1 per un’entita ed N per I’altra, ed € il caso della relazione d’inclusione (collocazione)
tra le entita Tia e Cdf per cui ogni Uiu sottoposta a Tia é collocata in un unico perimetro edilizio regi-
strato in catasto mentre, viceversa, in ogni perimetro accatastato potranno essere presenti O unita immo-
biliari Tia nel caso d’industrie, 1 unita immobiliare nel caso di tipi residenziali unifamiliari, pit unita nel
caso di tipi residenziali plurifamiliari; le relazioni molti a molti hanno entrambe le cardinalita massime
di valore N**; le cardinalita degli attributi descrivono il numero massimo e minimo di valori di un attri-
buto, associabili a ogni istanza d’entita®®; i casi sequenti rappresentano un esempio di valori di cardinali-
ta e corrispondono a un riscontro effettivo nel nostro percorso progettuale;

a)

Unita immobiliare urbana
soggetta a imposta Tia

Unita immobiliare urbana
soggetta a imposta Tia

0.1)

Corrispondenza
alfanumerica

b)

Unita immobiliare urbana 1,1
soggetta a imposta Tia

(0,N) | Perimetro edilizio registrato
nel Catasto dei Fabbricati

Locazione

Esempi di cardinalita delle relazioni nel modello E —R

Banca dati
“Anagrafe comunale”

(1, N) L Codice Cittadino

Codice Famiglia
) Numero componenti

Unita Immobilia-
re Urbana

Codice UIU

Esempi di cardinalita degli attributi nel modello E —R

f) gliidentificatori delle entita sono quei dati che permettono un’identificazione univoca dell’entita di rife-
rimento, di solito uno o piu attributi: ma talvolta si rivela necessario coinvolgere anche una o piu entita
nello schema; per esempio, nello strato informativo catastale una qualsiasi unita immobiliare viene
usualmente indicata col codice di Subalterno catastale, ma capita sovente il caso in cui, nella stessa base
di dati, siano presenti altre unita col medesimo codice identificativo per cui occorre aggiungere i codici

24 Nell’esempio della distribuzione commerciale dei prodotti tramite differenti fornitori, un prodotto pud essere distribuito da piti for-
nitori e ogni fornitore deve distribuire almeno un prodotto, fino a un numero indefinito (cfr. Broglia M., 2004, Sistemi informativi ter-
ritoriali. Esperienze e metodi, Quaderni del piano territoriale, n. 24, Guerini, Milano).

%% Nei diagrammi E — R i valori di cardinalita massima e minima degli attributi sono identificati, separati da virgola, in una coppia di
parentesi posta sopra la linea di collegamento tra entita e cerchietto dell’attributo; di solito le cardinalita del tipo uno a uno non ven-
gono specificate nei diagrammi; in alcuni casi, quando si vuole evidenziare nello schema un certo attributo di entita nonostante non
compaia per tutti i dati considerati, s’attribuisce il valore di cardinalita minima = 0 a identificare, cio¢, un attributo opzionale; gli at-
tributi obbligatori sono invece quelli che descrivono la totalita delle istanze della corrispondente entita e presentano cardinalita mi-
nima = 1; quando la cardinalitd massima d’un certo attributo d’entita sia =N, si parla di attributo multi valore. Per esempio, un’unita
immobiliare urbana registrata come unita abitata in anagrafe deve corrispondere a un unico codice identificativo Uiu; Iattributo codi-
ce famiglia, invece, si lega all’ulteriore attributo codice cittadino col quale si lega in relazione uno a molti, poiché per ogni famiglia
Ppossono essere compresi pitt componenti con attributo numero di componenti, in relazione uno a uno (cardinalita omessa).
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del numero e foglio di mappale in cui sono localizzate®; nell’ipotesi senza quaterne di valori uguali, tali
quattro valori costituiscono insieme I’identificatore dell’entita Uiu su base catastale; gli identificatori,
cosi come le cardinalita, non sono nuovi elementi primitivi del diagramma E — R bensi semplici vincoli
sugli attributi e le entita esistenti o, meglio, condizioni (in questo caso, I’univocita della combinazione
complessiva dei valori) che tali elementi devono rispettare per confermare la loro validitd®’; in uno
schema E — R la rappresentazione degli identificatori varia a seconda dei casi®®, e la seguente rappresen-
tazione vuole essere un esempio delle convenzioni grafiche impiegate per questi casi:

FNS Codice UIU
Foglio di mappa /O Foglio

Unita Immobiliare Ur- Unita Immobiliare Ur-
bana su base catatastale Numero bana su base Tia 40 Numero

Subalterno \O Subalterno

Esempi di identificatori delle entita all interno dei modelli E—R

g) le generalizzazioni vengono utilizzate per quei casi in cui diverse entita risultano tra loro in rapporto ge-
rarchico d’insieme e sottoinsieme; quando le istanze d’un gruppo di entita E;, E,, ..., Ep, sono presenti
anche nell’entita E, allora E rappresenta una generalizzazione di Ej, E,, ..., E, €, in pratica, sarebbe lo
stesso dire che queste ultime sono sottoinsiemi di E, cioe rappresentano classi pit specifiche mentre E &
una classe piu generale; tale tipo d’espressioni € stato utilizzato nel nostro studio per indicare come la
tabella prodotta, derivante da un’operazione di Join tabellare, risulti in rapporto gerarchico con le due
tabelle sorgenti del processo d’unione®; nell’ambito degli schemi E — R, le generalizzazioni sono rap-
presentate da frecce che partono dalle entita specifiche e arrivano all’entita generale; gli schemi rappre-
sentati seguendo la logica del modello E — R rappresentano un efficace strumento di descrizione del rea-
le attraverso dati alfanumerici ma, data la generale complessita delle situazioni reali e i limiti del model-
lo E - R, si rivela in taluni casi necessario accompagnare i diagrammi con ulteriore materiale: i) il dizio-
nario dei dati, costituito da una tabella con una descrizione generale e un elenco degli attributi per ogni
entita, insieme al suo codice identificativo®; ii) I’elenco delle “regole aziendali”, una serie di regole o
condizioni che i dati devono rispettare, ma che non trovano un posto specifico nella rappresentazione
del modello: per esempio la condizione d’univocita necessaria tra gli identificatori delle entita tabellari
relazionate, attraverso campi chiave univoci, con Join tabellare in ambiente Gis™*

26 £ nel caso d’analisi alla scala sovracomunale, il corrispondente codice comunale d’appartenenza.
2T Ogni entita deve avere di regola almeno un identificatore abbinato.
28 Nella situazione in cui si presenta un unico attributo, viene simboleggiato da un cerchio nero in colore pieno, mentre nel caso in cui
S|ano coinvolti pit attributi si uniscono i tratti di questi elementi con una linea conclusa da un cerchietto in colore pieno.
2p importante evidenziare che ciascuna proprieta dell’entita generale viene ereditata dalle entita piu specifiche.
%0 e relazioni sono anch’esse rese esplicite tramite un elenco delle entita che coinvolgono e con alcune descrizioni generali.
%1 Se tale condizione non venisse rispettata, nella relazione molti a 1 sandrebbe incontro a un’inevitabile perdita di informazione.
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Il dizionario dei dati e I’elenco delle “regole aziendali”’

46

Verranno di seguito elencate le caratteristiche principali delle entita tabellari considerate necessarie per la
procedura di analisi, riferendosi in particolare alla definizione dell’unita di indagine di riferimento per cia-

scuna di esse.

Entita Banca dati di rife- | Unita Attributi Descrizione Identificatori
rimento di indagine tabellari attributi
Fabbricati regi- | Catasto Urbano dei | Fabbricati adesti- | Foglio Numero del foglio di Il codice identificativo
strati in catasto | Fabbricati nazione residen- mappa catastale univoco per ciascun fab-
Ziale (totale o par- | Numero Numero di particellasu | bricato all’interno della
ziale) spazializzati cui € costruito il fabbrica- | banca dati & costituito
to dalla doppietta di valori
Subalterno dentificativo dell’unita | corrispondenti al nume-
immobiliare urbana ro di foglio e numero di
Superficie Superficieriferitaalle | particella(ID_J_FN).
Catastale unita immobiliari Per ciascun fabbricato
allinterno fabbricato sono note le coordinate
Coordinate Calcolate tramite Gisri- | geografiche. L unita
Geografiche spetto al sistema i rife- | immobiliare urbana pos-
rimento WGS84 Fuso siede come codice iden-
2N tificativo univoco
I’unione dei valori riferiti
al Foglio, Numero e Su-
balterno (ID_J FNS)
Unita immobi- | ImpostaComunale | Unitaimmobiliari | Codice Uiu Codice numerico per L’identificativo primario
liari urbane sot- | Immobili urbane a destina- I'identificazione ¢ costituito dall’univoco
toposte a impo- zione residenziale dell’unita immobiliare codice Uiu. Esiste tutta-
sta comunale (categoria catasta- urbana via una seconda chiave
immobili (Tia) le da AL a A9) Foglio— Numero | Codice alfanumerico per | di relazione data dalla
— Subalterno Iidentificazione tripletta dei valori di Fo-
dell’unita immobiliare glio Numero e Subalter-
urbana su base catastale | no, laquale permettera
di effettuare ulteriori
operazioni sui dati.
Valore Catastale | Il valore catastale (o ren-
dita catastale rivalutata) €
uguale al prodotto tra il
valore di rendita catastale
e uno specifico coeffi-
clente pari a 100
Categoriacata- | Immobili a destinazione
stale d’uso ordinaria del grup-

po A (AVA9)

Presenza di sfitti

Indica la presenza o
I’assenza di casi di sfitto
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Entita Banca dati di rife- | Unita Attributi Descrizione Identificatori
rimento di indagine tabellari attributi
Unita immobi- | Tariffa Igiene Unita immobiliari | Foglio— Numero | Codice alfanumerico per | L’identificativo primario
liari urbane Ambientale urbane adestina- | — Subalterno Iidentificazione € costituito dall’univoca
soggette a Tarif- zione residenziale dell’unita immobiliare tripletta dei valori di Fo-
fa Igiene Am- (categorie dome- urbana su base catastale | glio—-Numero — Subal-
bientale stiche) Metri quadri a Superficie totale utile ri- | temo la quale, su base
ruolo feritaall’ unita immobi- | catastale, coincide con
liare urbana I'unita immobiliare ur-
hana.
Unita immobi- | Anagrafe comuna- | Unitaimmobiliari | Codice Uiu Codice numerico per I codice identificativo di
liari urbane re- | le urbane a destina- Iidentificazione clascuna unita immobi-
gistrate in ana- zione residenziale dell’unita immobiliare liare urbana & costituito
grafe urbana dall’univoco codice Uiu.
Codice Famiglia | Codice numerico per
Iidentificazione del nu-
cleo familiare
Numero di com- | Numero di abitanti per
ponenti singola famiglia e singola
Uiu
Fabbricati Ur- | Censimento Urba- | Fabbricati adesti- | 1D_Edificio Codice numerico pro- L’identificatore univoco
bani censiti per | nistico nazione residen- gressivo per per ciascun fabbricato
la costruzione Ziale (totale o par- Iidentificazione univoca | edilizio (ID_Edificio) €
dello strato in- Ziale) spazializzati degli edifici stato costruito come co-
formativo Cen- Tipologia abita- | Tipologia prevalente per | dice numerico progres-
simento Urbani- tiva un certo fabbricato sivo con valori che par-
stico Pertinenza Tipologia di pertinenza | tono dad.
Stato di manu- | Stato di manutenzione
tenzione dell’edificio definito se-
condo 4 classi
Numero di piani | Numero di piani
dell’edificio (il piano ter-
ra & conteggiato, il sotto-
tetto no)
Servizial piano | Categoria della funzione
terra presente al piano terra
Coordinate geo- | Calcolate tramite Gis ri-
grafiche spetto al sistema dli rife-
rimento WGS84 Fu-
032N

Il dizionario dei dati per ciascuna entita

Le proprieta delle relazioni, costruite a partire dalle banche dati eterogenee, vengono rese esplicite nella suc-
cessiva tabella attraverso un elenco delle entita coinvolte, insieme alla loro traduzione operativa in ambiente
Gis.
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Relazione
tra entita

Entita coinvolte

Descrizione

Generalizzazione o
prodotto per fase suc-
cessiva

FASE |

Inclusione

Unita immobiliari urbane
soggette all’imposta Tia

~Fabbricati registrati nel
Catasto Urbano dei Fab-
bricati

Ciascuna unita immobiliare ri-
scontrata nella banca dati Tia
(entita n. 1), nella realta, ¢ inclu-
sa in un unico fabbricato regi-
strato in catasto (entitan. 2). La
scelta di inserire come prima en-
tita di relazione I’unita immobi-
liare ha ’intento di acquisire le
informazioni specifiche rispetto
al perimetro edilizio di riferi-
mento, in particolare le sue
coordinate geografiche

L operazione di unione tra le
due fonti tabellari (Tia e
CdF) attraverso I’operazione
di JOIN consente una gene-
ralizzazione delle due sotto-
classi in una classe pit am-
pia (macrocategoria) com-
prensiva degli attributi in
sorgente. La banca dati pro-
dotta & rinominata come:
“Tia_J_CdF”

FASE Il

Corrispondenza
Alfanumerica

Tia_J CdF

Unita immobiliari urbane
soggette al pagamento
della Tariffa Igiene Am-
bientale

Le unita immobiliari (Tia) rela-
zionate con il fabbricato edilizio
di appartenenza rilevato nello
strato informativo catastale (en-
tita n. 1), sono ora messe in rela-
zione con elementi rilevati alla
medesima scala di indagine (en-
tita n. 2); all’interno della banca
dati Tia, sono infatti registrati i
pagamenti della tariffa in base
alla unita immobiliare e alla sua
superficie. La relazione ¢ de-
scritta dunque da cardinalita uno
a uno, dato che a ciascuna unita
immobiliare in Tia ne corri-
sponde esattamente una
all’interno della banca dati Tia
corredata dalle informazioni
corrispondenti. Pud talvolta ac-
cadere che alcune unita immo-
biliari in Tia non ne corrisponda
un’altra in Tia e viceversa.

L operazione di unione tra le
due fonti tabellari (Tia e
CdF) attraverso I’operazione
di JOIN consente una gene-
ralizzazione delle due sotto-
classi in una classe pit am-
pia (macrocategoria) com-
prensiva degli attributi in
sorgente. La banca dati pro-
dotta & rinominata come:
Tia_CdF_J Tia

FASE
1!

Tia CDF_J Tia

Unita immobiliari urbane
registrate all’interno della
banca dati Anagrafe Co-
munale

Le unita immobiliari soggette a
Tia, arricchite di informazioni
derivanti dalle banche dati Tia e
collocate all’interno di un fab-
bricato accatastato (entita n. 1),
vengono in FASE 111, messe in
relazione con ulteriori informa-
zioni derivanti dalla banca dati
Anagrafe comunale; le infor-
mazioni da qui estratte sono
corrispondenti al codice identi-
ficativo per ciascuna famiglia
con il corrispondente numero di
componenti in riferimento ad
una certa unita immobiliare.

L’operazione di unione tra le
due fonti tabellari (Tia e
CdF) attraverso I’operazione
di Join consente una genera-
lizzazione delle due sotto-
classi in una classe piti ampia
(macrocategoria) compren-
siva degli attributi in sorgen-
te. La banca dati prodotta &
rinominata come:

Tia CdF_Tia_J Anagrafe.
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Relazione Entita coinvolte Descrizione Generalizzazione 0
tra entita prodotto per fase suc-
cessiva
Tia Cdf Tia J_ L ultima fase di progetto corri- | L’operazione di sovrapposi-
Anagrafe sponde alla sovrapposizione zione topologica tra i fabbri-
spaziale tra i fabbricati accata- cati in catasto e i perimetri
stati corredati di coordinate spa- | edilizi in Censimento Urba-
Corrispondenz2 tvess spailizzat e cotai | cura ffcce et o ce
Topologica i isti A oo g g
II:\'/A‘SE Rolog Censimento Urbanistico di codice Identificativo. due strati informativi.
L’entita n. 1 sara percio cor-
redata dell’ulteriore attributo
ID_Edificio a partire dal
Censimento al quale saranno
agganciate le unita immobi-
liari corrispondenti

Il dizionario dei dati per ciascuna relazione

La relazione a cui sono state sottoposte le diverse entita viene tradotta in ambiente Gis dalla funzione di Join,
mediante cui le differenti entita alfanumeriche e relazionali vengono fisicamente correlate utilizzando un
campo comune (chiave secondaria di relazione) presente nelle entita e coincidente con I’attributo identifica-
tore; cosi € possibile attribuire alle entita geografiche gli attributi delle entita alfanumeriche che le caratteriz-
zano (nel nostro caso, identificate nei fabbricati accatastati di cui sono state calcolate le coordinate poi river-
sate nelle banche dati alfanumeriche, che apportano varie informazioni rispetto all’Uiu).
La banca dati finale segue specifiche regole, che i dati devono rispettare ma che non possono venire contenu-
te nell’ambito dei diagrammi E — R; in particolare, la regola portante dell’intera procedura progettuale é quel-
la d’assicurare la relazione d’univocita tra gli identificatori delle unita immobiliari presenti nei differenti strati

informativi.

Nella successiva tabella sono elencati gli attributi corrispondenti all’identificatore (in colonna) e gli attribuiti,
in riga, dettando le regole di univocita tra essi e i corrispondenti motivi.

Banca dati Tia: codici identificativi cor- | Banca dati Tia Banca dati
rispondenti alla singola Uiu anagrafica
Codice Uiu Foglio_ Num_Sub Foglio Num Sub | Codice Uiu | Codice Fa-
(chiave direla- | (chiave di relazione | (Chiave direlazione | (Chiavedi miglia
zione seconda- primaria) primaria) relazione
ria) primaria)
Codice Uiu (Tia) - NO' Nessuna relazione Sl NO*
prevista
Foglio_Numero_Sub (Tia) NO? - S| Nessunare- | Nessuna re-
lazione pre- | lazione pre-
vista vista
Foglio_Numero_Sub (Tia) Nessuna relazio- Sl - Nessunare- | Nessuna re-
ne prevista lazione pre- | lazione pre-
vista vista
Codice Uiu (anagrafe) S Nessuna relazione Nessuna relazione - NO*
prevista prevista
Codice Famiglia (anagrafe) NO Nessuna relazione Nessuna relazione NO -
prevista prevista

Condizione di univocita nelle relazioni tra i diversi identificatori di istanze (le “regole aziendali”).

Per i casi in cui non sussista relazione d’univocita, si sono resi necessari alcuni accorgimenti:




b)

d)
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NO": & necessaria I’univocita dei valori corrispondenti agli identificatori primari e secondari delle Unita
immobiliari urbane ai due attributi facenti parte della banca dati Tia; in questo caso, infatti, entrambi gli
attributi sono necessari per la progettazione: il codice Uiu € il campo comune alla banca dati Tia e alla
banca dati Anagrafe, e il codice FNS é il campo comune alle tabelle Tia e Tia; € dunque il caso in cui
uno stesso codice Uiu identifica piu FNS, ed essendo il secondo direttamente legato al valore catastale,
la stessa Uiu sara presente tante volte quanti sono gli F_N_S corrispondenti, e a essa saranno associati
piu valori catastali; I’aggiustamento di tali casi problematici avviene con I’accorpamento dei differenti
FNS sul codice Uiu corrispondente, eseguendo contemporaneamente la somma dei valori catastali;
NO?: in alcuni casi si verifica che allo stesso codice Uiu corrispondano piti codici famiglia ed & necessa-
rio, ai fini del presente lavoro, che s’identifichi un unico codice famiglia per un’unica Uiu, vista la ne-
cessita d’associare all’Uiu il numero di componenti; la realta dei fatti, percio, identifica casi in cui la
medesima Uiu e ripetuta per i diversi codici famiglia e, di conseguenza, sara correlata ai diversi valori
del numero di componenti d’ogni famiglia; I’aggiustamento di tali casi problematici avviene accorpan-
do i differenti codici famiglia sul corrispondente codice Uiu, e assommando in contemporanea il nume-
ro di componenti*?;

NO?: questa incongruenza coincide con la presenza di diversi codici Uiu per uno stesso codice FNS; si
potrebbe procedere con I’accorpamento del codice Uiu a quello che presenta una maggior frequenza nel
campione, ma 1’operazione comporterebbe la perdita di dati corrispondenti all’anagrafe e di conseguen-
za, oltre alla fase d’accorpamento dei codici Uiu nella banca dati Tia, serve accorpare i corrispondenti
codici Uiu in anagrafe, assommando i corrispondenti componenti;

NO”: la condizione d’univocita &, in questo caso, violata da alcune incoerenze nell’ambito della stessa
banca dati anagrafica; come nel caso precedente, I’operazione effettuata € stata quella d’accorpare i co-
dici famiglia associati a un unico codice Uiu, con la contemporanea sommatoria dei componenti fami-
liari.

%2 |_a scelta del codice famiglia da mantenere & stato effettuata con criteri specifici, in collaborazione i funzionari comunali competen-
ti (ufficio anagrafe e ufficio tributi).



o1

3.5.1. Fase I: il processo di aggregazione tra la banca dati ici e lo strato informativo catastale

Chiave secondaria: ID_J_FN

Subalterno ID Join FN
NUMEro Codice UIU _
Foglio
Foglio — — Fabbricati edilizi registrati
Unita Immobiliari Urbane 11 O,N in Catasto dei Fabbricati Numero
soggette all’imposta Tia (CdF)
Sfitti
Coordinate
Categoria Catastale Geografiche
Valore \\/\/
Catastale ID Join FN
Subalterno QO sttt
Numero Tia_J CdF Categoria Catastale
i Valore
Foglio Catastale
Coordinate Codice UIU

geografiche
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3.5.2. Fase II: il processo di aggregazione con la banca dati Tia

Chiave secondaria: ID_J_FNS

Subalterno ID_J_FNS
NUMEro Codice UIU
Foglio
Foglio Unita immobiliari urbane
Tia J CdE (0,1) ~ Corrispondenza™\ (0,1) | soggette a Tariffa Igiene Numero
- Alfanumerica Ambientale (Tia)
Sfitti Subalterno
Metri quadri
Categoria Catastale aruolo
Valore Catastale _
ID_Join_FN
Coordinate -
: Subalterno
Geografiche Sfit
Numero Tia_CdrF_J Tia | Categoria Catastale

i Valore
Foglio _ Catastale
Coordinate

geografiche ~ Metri quadri Codice UIU
aruolo



3.5.3. Fase lll: il processo di arricchimento della banca dati anagrafica
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Nel presente Step progettuale dei dati ha luogo una particolare operazione, che consente di georiferire i singoli fabbricati in catasto, sicché sono state identificate
le corrispondenti coordinate geografiche in ambiente Gis, che le gestisce in relazione a specifici sistemi di riferimento, trasformando le coordinate spaziali, fin’ora
presenti sotto forma di attributo tabellare, in elementi grafici puntuali spazializzati sul territorio comunale; questa procedura ha poi luogo all’incrocio delle sorgen-

ti informative tabellari.

ID J FN
Subalterno

Numero Codice UIU

Foglio

Tia_CdF J Tia

Sfitti

Corrispondenza
Alfanumerica

Categoria Catastale

Valore Catastale Subalterno

Metri quadri a ruolo NUMEro
Coordinate

Geografiche Foglio

Codice UIU
Numero compo-
nenti
Unita immobiliari urbane
registrate in anagrafe
Codice Fami-
glia

ID J FNS \LJ/
(0. N)

Tia_CdF_Tia_Anagrafe

Codice UIU @——

Metri quadriaruolo OQ———
Coordinate geografiche O————
Numero componentt OQ———

Codice Famiglia OQ— &N |

Sfitti

Categoria Catastale

Valore
Catastale
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Soffermiamoci ora sulla georeferenziazione dei dati tramite le coordinate spaziali; 1 valori corrispondenti a
tali coordinate (sistema di riferimento geografico WGS84, Fuso 32N) sono state, come abbiamo visto prima,
assegnate a ogni fabbricato edilizio registrato nel catasto dei fabbricati: tale ultimo strato informativo, infatti,
benché trattato fin’ora come entita tabellare, conferisce la possibilita d’associare a ogni elemento della pro-
pria tabella attributi una geometria poligonale rappresentabile anche come un punto localizzato nel suo bari-
centro; le unita immobiliari urbane, acquisendo i valori delle coordinate corrispondenti al fabbricato di appar-
tenenza, risultano pero spazializzate sotto forma di poligoni puntuali (graficamente sovrapposti al centro del-
la geometria) attraverso la funzione di Display X,Y data, effettuata in ambiente Gis.

Le coordinate geografiche del fabbricato si
localizzano nel baricentro del poligono, su
cui ha luogo il link delle Unita Immobiliari
Urbane rappresentate sotto forma di geo-

metria puntuale
\‘ \
X, Y =coordinate geografiche
del fabbricato
Aggancio informazioni tabellari i

Informazioni Tia

Informazioni CdF

Informazioni Tia

Informazioni Ana-
grafe

N
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3.5.4. Fase IV: il processo di coerenziazione con lo strato informativo derivante del censimento urbanistico avviato con tecniche di rilievo Gps

L’entita tabellare Tia_CdF_Tia_Anagrafe_J Censimento, coincidente con la banca dati obiettivo, contiene al suo interno le informazioni riferite a ogni Uiu a par-

tire da diverse banche dati; nel caso del censimento urbanistico risulta espresso il solo dato corrispondente all’ID_Edificio, grazie al quale potranno essere poi im-
plementati gli ulteriori attributi descrittivi tramite I’operazione di Join.

Subalterno 8 COd'_Ce UIU_ _
—O Codice famiglia Tipologia Edilizia
Numero O Numero Componenti UIU I
O P ID_Ediflcio Stato di
_ manutenzione
Foglio
Tia_CdF Tia_J ANAG Corrispondenza Censimento Urbanistico Numero di piani
. - - T~ Topologica
Sfitti
Servizi al Piano Terra
Categoria Catastale

Coordinate
Geografiche
Valore Catastale \I\J/
Subalterno

Sfitti
Metri quadri a ruolo

Coordinate Numero Tia_CdF_Tia_Anagrafe J Censimento Categoria Catastale
Geografiche
. . Valore
Foglio Codice UIU - @———— Catastale

ID_Edif- Q———
Metri quadriaruolo OQ———
Coordinate geografiche OQ——
Numero componenti O———
Codice Famiglia oO——-
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4. I test di bonta adoperato: la stima dell’errore.

La spazializzazione delle unita immobiliari urbane sul territorio comunale ha inevitabilmente comportato la
perdita di una certa quantita d’informazione a causa delle incongruenze e incompletezze riscontrate negli
strati informativi adottati; I’incrocio sequenziale delle diverse banche dati (che abbiamo in precedenza esibi-
to) comporta una perdita d’informazione corrispondente a quelle informazioni (o istanze d’entita) per le quali
non sussiste la relazione imposta dalla procedura analitica d’aggregazione delle basi di dati; € stata di conse-
guenza costruita un’apposita fase di collaudo in cui viene esplicitato il margine d’errore, espresso come % di
dati persi nei diversi incroci per ogni fase di progettazione.

4.1.  Fase I: la% di dati persi nelle banche dati ici e catasto fabbricati

Il primo Step progettuale della base dati consiste nell’aggregazione dell’entita tabellare Tia e di quella corri-
spondente allo strato informativo catastale: poiché la prima entita é stata utilizzata come primo elemento di
Join, gli attributi (o campi tabellari) corrispondenti al Catasto dei fabbricati — in particolare quelli corrispon-
denti alle coordinate spaziali dei fabbricati — sono stati integrati nella banca dati Tia facendo riscontrare, in tal
modo, casi in cui all’unita immobiliare (Tia) non corrispondesse alcun elemento in catasto, a causa dei gia si-
scontrati problemi di comunicazione tra le due sezioni comunali competenti; inoltre, sono stati ravvisati al-
cuni fabbricati accatastati che non comprendevano al proprio interno unita immobiliari soggette all’imposta
Tia, per cui anche tali ultimi non compaiono nella tabella prodotta; ma, per meglio comprendere tali incon-
gruenze, si vedano nel sequito i passaggi in cui si verifica la perdita d’informazione:

| ] - 1

! i Campo comune di | _
| Banca dati: Tia )_lﬁ Join: l(:::tbabsrtioc;{k()gz?:)dm
! | Foglio_Numero |

!

[

1 i (fabbricato) |

_________ -

|
1
i [ Dati catastali non
|
1
1

Corrispondenza
alfanumerica

Join tabellare

agganciati

________________________

Verifica aggancio
Tia

[ Banca dati: Tia_J_CdF ]

| passaggi in cui si verifica la perdita di informazione rispetto alle 2 banche dati in sorgente

UIU su base Tia
non agganciate

X) cio rappresenta la primissima fase di pulizia dei dati scorretti: per ogni banca dati, trattata singolarmente,
sono stati effettuati i diversi passaggi necessari per allineare correttamente i dati rispetto agli obiettivi,
individuando in tal maniera: i) dati per i quali mancava I’attributo corrispondente alla “categoria catasta-
le”, poi denominati ““fabbricati generici con rendita” (attributo: DESCR_COD ), eliminando cosi 6 re-
cords totali; ii) valori mancanti del numero di foglio di mappa e di particella, eliminando 18 records to-
tali; iii) per un complesso di 22 records eliminati su 5.228 (precedenti all’analisi di Frequency sui valori
di F_N_S, sicché i 22 records eliminati potrebbero corrispondere a un numero inferiore di Uiu perse);
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Records eliminati nel passaggio n. 1

y) il numero d’informazioni perse nel secondo passaggio corrisponde all’entita di fabbricati registrati in ca-

4.

tasto a cui non corrispondono Uiu nell’ambito dei dati Tia, che comunque non generano informazioni
utili in quanto dovrebbero rappresentare costruzioni industriali o, comunque, non residenziali; in tal sen-
s0, il numero di record perso in tale passaggio non rientra nella stima degli errori;

quindi sono state contate le unita immobiliari in Tia senza corrispondenza alfanumerica nei dati catastali
e, dunque, senza attribuzione delle coordinate geografiche, per cui tali dati sono stati cancellati, sicché a
questo punto tutti i dati considerati corrispondono a tutte le unita immobiliari; la Frequency sul dato Uiu
garantisce, infatti, la possibilita di ottenere per ogni riga di tabella un’Uiu senza nessun’altra ripetizione
e, oltre a essere necessaria per costruire la banca dati obiettivo, permette la stima del margine d’errore
garantendo risultati veritieri.

2. Fase Il: la % dei dati persi rispetto alla banca dati Tia

Campo comune di Join :

[ Banca dati: Tia_J_CdF ]_»l FOgIIO—NumerO—SUbaltemo LJ_ Banca dati: Tia

(UIU) |
- 4

UlUsubase Tia | N°
non agganciate

Corrispondenza
Alfanumerica

Join tabellare

[ Banca dati: Tia_CdF_J_Tia
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Unita d’indagine

Records originali

Records finali

Errore %

Banca dati Tia

Unita immobiliare urbana su
base catastale (F N S)

3249+ (22) =321

3.169

317%

Numero di records in sorgente rispetto alla quantita di Unita Immobiliari in Tia

l

Numero di records in uscita rispetto alla quantita di Unita Immobiliari in Tia

Le informazioni derivanti dalla Fase 1, contenute nel prodotto tabellare “Tia J CdF”, vengono in questa fase
arricchite da ulteriori attributi derivanti dalla banca dati “Tariffa Igiene Ambientale”, anch’essi rilevati alla
scala della singola unita immobiliare urbana; inoltre, il primo passaggio coincide ancora con la prima fase ri-
cognitiva sulla banca dati, e i valori corrispondenti al numero di foglio e di particella mancanti vedono 71 re-
cords eliminati sugli originari 2.806 (prima della Frequency sui valori di F_N_S, per cui i 71 records elimi-
nati potrebbero corrispondere a un numero inferiore di Uiu perse).
L’incrocio dei dati ha fatto riscontrare il mancato link di dati appartenenti alla banca Tia rispetto alla base di
dati di partenza: la mancata corrispondenza alfanumerica tra i codici di F_N_S ha comportato la perdita di
alcuni dati appartenenti alla Tia, oltre alla presenza di alcuni dati Tia a cui non viene aggiunta alcuna infor-

mazione.
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Nella successiva tabella e espresso il quantitativo di dati originale e quello finale ottenuto dopo la Frequency,
in base ai codici identificatori univoci dell’unita immobiliare urbana:

Unita di indagine

Records Originali

Records Finali

Errore %

Banca dati Tia Unita immobiliare urbana su
base catastale (F N _S)

2654+ (71) = 2725

2577

543%

Numero di records in sorgente rispetto alla quantita di Unita Immobiliari in Tia (ID_J_FNS)

!

[ ]

Numero di records in uscita rispetto alla quantita di Unita Immobiliari in Tia (ID_J_FNS)

4.3.  Fase Ill: la % dei dati persi rispetto alla banca dati anagrafe comunale

L archivio fin qui costruito e stato poi correlato all’ulteriore banca dati Anagrafica Comunale, la cui unita di
indagine e ancora I’unita immobiliare urbana a cui si riferiscono le informazioni del nucleo familiare residen-
te, descrivendo i caratteri anagrafici (“codice famiglia”) appartenenti all’Uiu e facendone conseguire la man-
cata significativita della stima d’errore effettuata sul numero d’unita immobiliari sorgenti e in uscita, poiché
le Uiu omesse avrebbero potuto contenere un numero di componenti non pesato; & apparso percio maggior-
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mente significativa la stima dell’errore sui singoli abitanti e, di conseguenza, ¢ stata confrontata la loro quan-
tita, in banca dati sorgente e in uscita, con la funzione “Summarize” sul campo “Numero di componenti”.

:- Campo comune di Join : |

- ) Codice UIU | (

Banca dati: Tia_J_CdF_J_Tia > Pa— B i

[ ) I (UIU) I Anagraar;ge::g;t:male
- a1 N\

| i

1 . -

: Residenti su base |

: anagrafica non | )

! linkat - Join tabellare

: Inkata alfanumerica

1

1

[ Banca dati: Tia_CdF_Tia_J_Anag ]

In questo caso, € stata perduta informazione della banca dati anagrafica giacche la corrispondenza alfanume-
rica del campo comune “Codice Uiu” non sussisteva in diversi casi, comportando una perdita di 492 abitanti.

Unita di indagine Records originali (n. di residenti)| Records finali (n. di residenti) | Errore %

Banca dati Ana- | Unita immobiliare urbana su | 6.866 6.374 7,16%
grafe comunale | base catastale (Codice Uiu)

Numero di records in sorgente rispetto al numero d abitanti registrati in Anagrafe

!

Numero di records in uscita rispetto numero di abitanti registrati in Anagrafe
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44.  Fase IV: le principali criticita emerse

Questa fase rappresenta la procedura di sovrapposizione topologica tra lo strato “Tia_CdF_Tia J Anag” e
quello del Censimento Urbanistico; in quest’ultimo step non s’¢ verificata alcuna perdita d’informazione ma
alcune incongruenze tra la posizione spaziale degli edifici registrati in Catasto e quelli rilevati nel Censimen-
to urbanistico: la mancata coincidenza della loro posizione fisica nei diversi strati informativi € per lo piu do-
vuta ai differenti tempi d’aggiornamento dei dati e, nella piu parte dei casi, all’errata collocazione dei punti
corrispondenti alle Uiu nei perimetri edilizi in catasto; essi presentano, infatti, un codice identificativo (com-
posto dalla doppietta di valori numero di foglio di mappa — numero di particella) identico per I’abitazione
principale e per il corrispondente box, come viene rappresentato nel seguito:

Esempio di ricollocazione dei punti corrispondenti alle unita immobiliari urbane.

Per finire, i maggiori limiti riscontrati nello strato informativo prodotto sono cosi riassumibili:

a) bancgsdati Tia: codice Uiu = 0 nel 15% dei casi e conseguente mancato link con le informazioni anagra-
fiche™;

b) banca dati Tia: numero di sfitti apparentemente basso, da verificarsi tramite le informazioni rilevate in
Censimento urbanistico;

c) banca dati Tia: casi di mancato link con Uiu registrate in Tia;

d) banca dati anagrafica: casi di mancato link con Uiu registrate in Tia;

e) incongruenze tra gli strati informativi catastale e del Censimento urbanistico rispetto alla divisione dei
fabbricati in unita abitative.

Dunque, nel corso della costruzione d’una base dati dove compaiano informazioni eterogenee al contempo

corrispondenti a differenti competenze amministrative del comune di Robecco, sono andati presentandosi

diversi casi d’attributi mancanti, e cio per motivi corrispondenti sia a carenze interne alle banche dati, sia alla

mancata attribuzione o all’assenza d’informazioni; e questo il caso di Unita immobiliari urbane che, pur regi-

strate in banca dati Tia, non risultano abitate né, di conseguenza, registrate in anagrafe, oppure Uiu in Tia per

le quali non é previsto il pagamento della Tariffa Igiene Ambientale.

% Tali Uiu possono essere sfitte.
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La banca dati Tia, considerata come 1’archivio piu ricco d’informazioni corrispondenti alla quantita di Uiu
sul territorio, presenta un’ulteriore aggravante corrispondente alla codifica “codice Uiu” = 0, corrispondente
a circa il 15% di tutti i dati, situazione assai problematica in quanto non risultano associati i dati corrispon-
denti all’anagrafe comunale (campo chiave di relazione: codice Uiu)*.

Circa le informazioni derivanti dalla banca dati Tia (mq a ruolo per unita immobiliare), in particolare quelle
per cui non sussiste corrispondenza alfanumerica tramite il campo chiave di relazione comune all’entita ta-
bellare Tia, s°¢ fatto ricorso a un’ulteriore fonte informativa dove compaiono i dati delle superfici corrispon-
denti alle unita abitative (superficie catastale) cercando cosi di compensare alla carenza informativa.

Circa la spazializzazione dei dati corrispondenti ai componenti d’ogni unita immobiliare su base anagrafica,
la quantita di residenti non localizzati € in numero accettabile (inferiore al 10%, soglia massima accettabile
rispetto alle informazioni perse nella fase di progetto del Sistema informativo).

In ultima battuta, in corrispondenza dell’ultima fase del progetto dove vengono spazialmente sovrapposti: x)
i dati delle Uiu collegate sotto forma di punti sovrapposti alle coordinate del baricentro del fabbricato regi-
strato in catasto, con y) le corrispondenti unita abitative rilevate nell’ambito del Censimento urbanistico, si
sono Verificate situazioni in cui i punti risultano dentro un unico perimetro edilizio in Catasto che per contro,
nella realta del Censimento, risulta invece suddiviso in piu unita: nella figura successiva viene rappresentato
un caso dove, nella banca dati costruita, alcune unita immobiliari sono collegate a un unico fabbricato acca-
tastato che invece, nel Censimento, risulta suddiviso in tre differenti unita: in questo caso, la ricollocazione
dei punti avverra su quella parte d’edificio censita come unita residenziale bifamiliare.

Fabbricato in Catasto

Box \
¢ Deposito Magazzino
’.
““ ) \

Residenza bifamiliare

Ricollocazione Uiu sulle geometrie poligonali del Censimento urbanistico

% E necessario specificare che un caso simile & attribuibile a criticita interne agli Uffici preposti alla gestione di tali informazioni.
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1. L’impianto logico assunto e la ripercorribilita del processo analitico

o mm Em Em Em Em Em ED EE EE EE S EE S EE EE EE SE EE EE EE S EE SE EE SE EE SE EE SE EE SE EE S Em SE EE S Em S Em S e e -
| o |
1] Lacomponentedel mer- Il valore determinato dal mer- > Le variabili assunte nel modello | |
1 catoimmobiliare cato immobiliare I
1 La tariffa d’estimo I
1 a) | canoni locativi medi ordinarif |
1 b) | prezzi medidi compraven- | |
1 dita e saggi di fruttuosita 1
! i indi i i La consistenza catastale 1
Gli indicatori assunti nel model- °
: o La categoria catastale
| e a) Il differenziale del valore di La classe catastale _ :
| Cartog _rafla d!screta mercato a) |l fattore posizionale (caratteri |
I di sintesi b) Ilvalore di mercato unitario estrinseci) L I
I - o per le unita immobiliariurba- == 0) Il fattore edilizio (caratteri | | [
1| Cartadiisovalore dei suoli ne intrinseci) I 1
1 €) L’indice diisovalore dei suoli | :
1 1 |
Lo o o oS e - - - - - T - - - C-TC-T__TC-TT-T-TT-TT-=T-TTTZ=Z 1 1
____________________________________________ |
I D \ -
L’indagine sulla qualita del tessu- Le variabili assunte nel modello 1
| . ) e
1 |r;§c;zw\?§gz?:§sgigfﬂ r- to urbano: i caratteri fisico- a)  Laconformazione dei peri- : :
| oano morfologici connotanti i tessutie [ metri urbani | I
I gli immobili esistenti b)  Ladistribuzione volumetrica| , 1
I / degli ediifici urbani I !
: ¢) Ladistribuzione degli edifici | 1
- . . urbani 1
! Gli indicatori assunti nel mo- d) Ladistribuzione dellearee | |
: [ - \ . gello verdi !
| Cartog _ra_fla d!screta 9 Ind_lce di ﬁammeqtgglgne el e) | caratteristi morfologici de- !
, di sintesi perimetro e instabilita in pros- gli edifici !
1| @ I'bacini urbani per intensita simita dei margini urbani f)  Ladistribuzione delle fun- | ! !
I di strutturazione dell’assetto | b) Inq ice di densita della maglia || zioni urbane 1 :
| morfo-insediativo edificata _ : i
1| b) Lo stato di conservazione ¢) Indice di compattezza / conti- | i
1 degli edifici nuita dell’armatura edificata | :
|
'\ W, ! |
1
B e SRR R R KR S T 1
! ) La dimensione economica de- Le variabili assunte nelmo- | :
1] Lacomponente economica terminata dal reddito pro capitee 3 dello I [
: dal reddito d’impresa a)  Censimento delle vieedei | | |
civici | |
: y b)  Redditi dichiarati dai la- 1 :
| voratori dipendenti e au- 1 i
I A . i tonomi ! 1
ye ~ Gliindlicatort assunti nef model §  Reddiidichiratidalle | !
; Cartografia discreta a)  Indice di densita dei redditi Pl di Sg’.f“anza
di sintesi da lavoro dipendent ell" imprenditore (conta- Y |
1 sotriby (i a \avoro dipendente bilita ordinaria e semplifi-
| @ Ladistribuzione b)  Indice di densita dei redditi cata) I
I dell’indice di propensione da lavoro autonomo !
I alla spesa (reddito proca- Ll )  Indice di densita dei redditi !
I pite) d’impresa di spettanza |
1| b La d!Str!bUHQ LI dell’imprenditore (contabili- I
| dell’indice di vivacita del ta ordinaria e semplificata) "
1 settore imprenditoriale I
: \ ) |

€ e e e e
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____________________________________________ 1
: = o
| La componente so- La dimensione sociale deter- Le variabili assunte nel modello {1 1
" cio/demografica minata dalla funzione residen- a)  Lanazionalita I :
1 ziale insediata b) Leta ! I
| ¢) Lapresenzadipopolazione |! 1
| laureata ! I
I d) Laprofessione : :
1 Gli indicatori assunti e) Ladisposizione dei residenti I
1 H neII o d:ello unt f)  Lasuperficie immobiliare I
I X
- . g) Il fenomeno dello sfitto I
! Cartografia discreta \ 9 L mc1d§nza de!]a popolazio h) 1l reddito pro capite (dati inte- |
! di sintesi ne straniera residente ativi della voce: “professio- ||
1 b)  L’indice di vecchiaia gr” '
1| L corta el arado i st ¢ L'indice dinumerosita della il ! .
1 . grado cl < componente famigliare | I 1
1| t&/problematicita insita nel d)  L'indice di status sociale | I
: ;?Zf:to relazionale resider- e)  Lastima del benessere resi- 1 :
" ' denziale pro-capite (mc/ab) 1 1
I j f)  L’indice di benessere sociale 1 :
1
e e I I I I I T T T T T L. T T T T—T————/———t 1 :
- ----"- - - ------"--"-"-"-"--""-""-""-""-""—-""-""-"-"-"-"-"- | :
N
. . Lo 1
: La componente La dimensione strutturale Le variabili assunte nel modello I 1
. i i 1
| morfologico — strutturale determinata daI_Ia mqrfglog iadel | L& conformazione del et I I
| network insediativo a) La conormazione ael nel | I
I work insediativo | I
I = b) Ladisposizione diarchieno- || |
| \ di del grafo primiale urbano I :
I Cartografia discreta di sin- Gli indicatori assunti ) Ladistanza metrica tra gli 1
1 tesi elementi del grafo primiale 1
. . nel modello ) . . |
1 a) llgrado di intensita d) Ladistanza topologica tragli
: della centralita globale a) Local Closeness elementi del grafo primiale |
| b) llgradodi |r!t9n3|ta ¢ b) Betweenness Globale e) |gradidi gccess!bllrta dettati |
della centralita locale cl lobal dalla configurazione 1
1 A . C) oseness Globale o 1 I
I c) Intensita interattiva tra d)  Minimum Spanning Tree dell’ impianto stradale | i
| network locale e glo- | I
I bale 1 1
| y, ]
| 1
L e e e e . — — — — — — — — — — —— — ————— o —— 1 :
e N 1 1
I ) o el La qualita dello spazio relazionale Le variabili assunte nel {1 [
! acompo nenbe € dettata dal tessuto urbano esistente e dal- S modello : :
: paesaggio urbano la configurazione dello spazio pubblico a) La strlutfjuralponﬂgura- | "
zionale degli spazi I
! ) aperti : I
: b) 1gradidintervisibilita |} [
| [ - \ dello spazio pubblico || :
" Cartografia discreta Gli indicatori assunti nel modello ) L’incidenza | I
I _ disintesi dell immobile sulla I [
1| @ Indicedipotenzialita a) L’intervisibilita negli spazi pub- percezione I
I relazionale e visiva del blici (Visual graph analysis) d) Glielementi di qualifi- |1
I t(_essu;[to urblqno es_|steEte b)  Lapermanenza del tessuto edili- ca del contesto di inse-
| rispetto agli spazi pub- zio rimento !
' blici ()~~~ € igrado divivacita del tessito e) Glielementidicontra- |1
1| b) Indicatore di vivacita e edilizio sto del contesto di rife- : I
: permanenza del tessuto d) Il grado di rinnovamento urbano rimento " I
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2. La costruzione di indicatori per ’analisi dell’assetto morfologico — strutturale urbano
2.1.  L’analisi configurazionale’ tramite la Multiple Centrality Assessment (Mca)

Riflettere sul tema delle centralita ha valore soprattutto considerando che “un posto centrale ha alcune quali-
ta speciali da offrire in molti modi a chi vive e lavora in una citta: € piu visibile, & piu accessibile
dall’immediato contesto del quartiere, cosi come dal contesto piu grande della citta e della metropoli, € piu
frequentato in termini di flussi di persone a piedi e potenziali clienti, ha piu probabilita di evolvere in un po-
lo di attrazione e in un catalizzatore sociale, di configurare una localizzazione adeguata per funzioni prima-
rie come teatri o sedi centrali di aziende cosi come di offrire una piu vasta varieta di beni commerciali e op-
portunita™.

In tal senso, lo studio del reticolo infrastrutturale locale da un punto di vista configurazionale, per individuare
gli effettivi luoghi centrali in un determinato contesto, si prospetta come strumento d’indagine fondamentale
individuando luoghi tanto piu centrali quanto piti accessibili e quindi piti prossimi all’intersezione con gli assi
viari; la comprensione dell’attuale configurazione del reticolo viabilistico e delle centralita generate, unita-
mente alla lettura della cartografia storica (lettura della trama nelle diverse soglie temporali 1722, 1833,
1888, 1935, 1955, 1983, 1994, 2010) permettera d’individuare sia 1’ultima fase della crescita diacronica del
comune, sia la propria struttura gerarchica, interna al reticolo, e le sue aree urbane “centrali”.

Ma consideriamo nel seguito le basi teoriche che hanno accompagnato tali consapevolezze, esaminando al-
cune impostazioni andate consolidandosi nel tempo (e gia anticipate nella precedente Parte I): la “network
community”, lo Space Syntax e il Multiple Centrality Assessment.

2.1.1. L’evoluzione delle teorie della “network community”

Con la nozione di “network community” s’intende quell’«area della ricerca scientifica che indaga i sistemi
complessi attraverso ['uso della metafora della rete (network) e della matematica dei grafi»*; alcune appli-
cazioni significative sono state introdotte da Watts & Strogatz nel 1998*, che hanno rivelato 1’evidente dico-
tomia tra reti del tutto ordinate, dove ogni nodo & collegato agli altri con regole esplicite®, e reti i cui nodi ap-
paiono connessi agli altri casualmente e che, tuttavia, rivelano regolarita nascoste tra eventi accidentali.

La possibilita d’individuare un ordine matematico in contesti apparentemente privi d’«ordine» ha permesso
quindi di constatare, nell’ambito dello studio dei fenomeni urbani, che “i pianificatori ortodossi [...] usano
gli strumenti giusti per il problema shagliato: le citta sono fenomeni complessi organizzati di tipo organico e
devono essere indagati con le scienze della complessita™ attraverso le quali, solamente, “ ‘ordine meravi-
glioso della citta vecchia puo essere colto e trattato, un ordine che, a differenza della geometria euclidea,
non e visibile alla prima occhiata, non e imposto da un’agenzia centrale, ma all opposto é il risultato del
contributo di piccolissimo taglio e graduale nel tempo di innumerevoli soggetti agenti nell ambiente sociale,
fisico e culturale, e in costante reciproco rapporto, ognuno impegnato dalla sua individuale traiettoria’™’.
L’evoluzione della network comunity, intesa come quella parte di ricerca scientifica che indaga i sistemi
complessi attraverso 1’uso della metafora della rete e della matematica dei grafi, ha introdotto una capacita di

! Lanalisi configurazionale rappresenta un complesso di tecniche di analisi dello spazio urbano sviluppato a partire dalla meta degli
anni ottanta da Bill Hillier nello Space Syntax Laboratory della Barlett School of Architecture, University College London; cfr. Hil-
lier B. and Hanson J., 1984, The Social Logic of Space, Cambridge University Press, Cambridge; Hillier B., 1996, Space is the Ma-
chine, Cambridge University Press, Cambridge.

Z Porta S. e Latora V., 2006, “Multiple Centrality Assessment. Centralita e ordine complesso nell’analisi spaziale e nel progetto urba-
no”, Territorio, n. 39.

% Porta S. e Latora V., 2007, “Multiple Centralita Assessment. Centralita e ordine complesso nell’analisi spaziale e nel progetto urba-
no”, Territorio, n. 39.

* Watts D.J. & Strogatz S.H., 1998, “Collective Dynamics of Small — world Networks”, Nature, n. 393.

> Modelli perfetti, ideali, utili ad avanzare qualche teoria esplicativa ma tuttavia assai poco rappresentativi della realta.

® Jacobs J., 1961, The Death and Life of Great American Cities, Random House, New York.

”'S. Porta e Latora V., 2006, “Multiple Centrality Assessment. Centralita e ordine complesso nell’analisi spaziale e nel progetto urba-
no”, Territorio, n. 39.
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computo senza precedenti, che ha consentito la scoperta d’un elemento chiave comune a tutti i network, la
capacita di condividere proprieta topologiche del tutto simili alla propria struttura relazionale.

Sono stati cosi avviati diversi studi sui network urbani (Porta et al., 2006a%, b°, ¢*°; Cardillo et al., 2006™;
Crucitti et al., 2006a™?, b"*; Scellato et al., 2006'*) per riconoscere I’ordine nascosto delle citta autorganizza-
te, rappresentando un passo “verso il superamento dell eredita modernista nella pianificazione e nel progetto
urbani, cosi come verso una nuova generazione di strumenti di analisi e di opportunita di progetto per gli
urban designers™', assumendo la nozione di centralitd come fattore cruciale del percorso e facendola emer-
gere sia come variabile principale, che rende possibile il riconoscimento delle regole comuni dei sistemi au-
torganizzati, sia come fattore cardine nell’evoluzione della geografia dei sistemi urbani complessi oltre che
come elemento valorizzante dei contesti urbani e degli organismi edilizi che li costituiscono.

Lo spiccato interesse che questa ricerca riversa nelle analisi di centralita poggia, infatti, le basi sull’assunto
che I’elevata accessibilita di specifici ambiti urbani, rispetto ad altri piu marginali, possa rappresentare fattore
di valorizzazione economica e, per contro, espressione di criticita per le parti d’abitato escluse; ma, in materia
di centralita, I’evoluzione delle Network Analysis ha raramente coinvolto gli studi urbani e, se alcuni primi
contributi sono ascrivibili alla meta del Novecento, & I’apporto di Freeman (1977, 1979") a individuare in-
dici e proprieta dei network complessi, muovendo dal presupposto che — di qualsiasi natura siano — essi con-
dividano alcune proprieta strutturali comuni come la «centralita di grado» (degree)'®, la «vicinanza» (close-
ness), la «medieta» (betweenness), la «distanza e aggregazione» (clustering)™.

A partire da tali premesse € stata poi introdotta negli anni Ottanta 1’analisi configurazionale, attualmente
“uno dei pill interessanti e fruttuosi approcci allo studio dei sistemi urbani’?°, in grado di riprodurre la di-
stribuzione dei livelli di accessibilita (e, dunque, I’andamento dell’attrattivita delle parti d’un aggregato urba-
no) rendendosi strumento utile sia per un’approfondita lettura del contesto insediativo, sia per il planning
stesso; ma prima di considerare come, in termini operativi, si stimi il grado di centralita dei nodi d’un net-
work si presentano, in apertura del successivo paragrafo, i concetti e gli indici alla base delle teorie fin qui ri-
chiamate.

2.1.2. 1l modello concettuale alla base delle network analysis: dallo Space Syntax al Multiple Centrality
Assessment

Prima di procedere alla descrizione degli indicatori adottati nello studio delle centralita per il comune di Ro-
becco sul Naviglio, sono state esaminate alcune delle teorie pit consolidate dell’analisi configurazionale dei

8 Porta S., Crucitti P. & Latora \,, 2006, “The Network Analysis of Urban Streets: A Dual Approach”, Physica A, Statistical mechan-
ics and its applications, vol. 369, n. 2.

% Porta S., Crucitti P. & Latora V., 2006, “The Network Analysis of Urban Streets: A Primal Approach”, Environmentand Planning
B: Planning and Design, vol. 33, n. 5.

19 porta S., Crucitti P. & Latora V., 2006, “Multiple Centrality Assessment in Parma: A Network Analysis of Paths and Open Spaces,
Urban Design International, paper.

! Cardillo A, Scellato S., Latora V. & Porta S., 2006, “Structural Properties of Planar Graphs of Urban Street Patterns”, Physical Re-
view E, Journal of the American Physical Society, vol. 73, n. 6.

'2 Crucitti P, Latora V. & Porta S., 2006,  Centrality Measures in Spatial Networks of Urban Streets”, Physical Review E, Journal of
the American Physical Society, vol. 73, n. 3.

13 Crucitti P, Latora V. & Porta S., 2006, “Centrality in Networks of Urban Streets, Chaos”, Quarterly of the American Institute of
Physics, vol. 16, n. 1.

14 Seellato S., Cardillo A., Latora V. & Porta S., 2006, “The Backbone of a City”, The European Physical Journal B, vol. 50, n. 1—2.
1>'S. Porta e Latora V., 2006, “Multiple Centrality Assessment. Centralita e ordine complesso nell’analisi spaziale e nel progetto ur-
bano”, Territorio, n. 39.

18 Freeman L.C., 1977, “A Set of Measures of Centrality Based on Betweenness”, Social Networks, n. 1.

7 Freeman L.C., 1979, “Centrality in Social Networks: Conceptual Clarification”, Social Networks, n. 1.

18 Come la centralita di degree dei singoli nodi, pari al numero di connessioni esistenti tra i medesimi e altri nodi della rete.

19 Giacché & dimostrato che la distanza topologica tra singoli nodi & molto limitata se comparata con la dimensione del network, da
cui ’appellativo “Small Worlds”.

20 Cutini V., Petri M. e Santucci A., “Mark Point Parameter Analysis (MaPPA): metodo Gis di analisi configurazionale”, VII Confe-
renza nazionale degli utenti Esri, aprile 2004, Roma.
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network urbani, considerando in particolare la loro evoluzione applicativa che, a partire dalle teorie hillieria-
ne dello Space Syntax, sono giunte alla pili recente Multiple Centrality Assessment®.

Le analisi configurazionali, comprese sotto la denominazione di Space Syntax, fanno dunque parte di quel fi-
lone applicativo delle Network Analysis introdotto da Bill Hillier a partire dagli anni Ottanta “in cui il sistema
urbano viene individuato come un’intima compenetrazione di pieni e di vuot?™? e trattato attraverso lo studio
del grado d’integrazione degli spazi convessi, vale a dire quelle porzioni dell’insediamento direttamente frui-
bili dai flussi di cittadini nel loro movimento naturale e caratterizzate dal possedere caratteristiche di conves-
sita; lo Space Syntax assume inoltre a postulato® una relazione diretta tra I’accessibilita topologica delle stra-
de urbane e le localizzazioni preferenziali delle attivita economiche lungo gli archi viari della griglia urbana.
Il peso d’alcune critiche nei confronti d’aspetti di metodo — prima ancora di giungere a formulare nuove im-
postazioni, sfociate poi nel Multiple Centrality Assessment — ha sollecitato I’adeguamento d’alcune debolez-
ze dello Space Syntax, e uno dei primi esperimenti evolutivi s’& avuto presso il Casa®* dell’University Colle-
ge of London con lo sviluppo di applicativi software che migliorassero I’efficienza delle tecniche analitiche e
limitassero, soprattutto, il livello discrezionale dell’analista nell’identificazione delle Axial Lines in una Con-
vex Map e nella costruzione dell’intera Axial Analysis.

A partire dagli anni Novanta sono stati ideati, allo scopo, diversi software continuamente aggiornati®® tra cui
i piu significativi risultano Axwoman, ideato da Bill Jiang come strumento d’interfaccia in ambiente Gis
(estensione di ArcView 3.x); DephtMap (Turner, 2001), realizzato da Alasdair Turner e finalizzato sia alla
Axial Analysis, sia alla configurazione della Visibility Graph Analysis; AxialGen 1.0 (Jiang & Liu, 2009), svi-
luppato da Bill Jiang e Xintao Liu per la costruzione automatica di Axial Maps in ambiente Gis.

Sebbene le modalita analitiche di Space Sintax non siano state del tutto abbandonate, pur con le criticita
emerse® e soprattutto con I’avvenuta intersezione di percorsi disciplinari differenti (relativi, in particolare, al-
la fisica dei sistemi complessi e alla sociologia strutturale), ¢ stata sviluppata un’innovazione che generalizza,
articola e supera Space Sintax, vale a dire la Multiple Centrality Assessment (Mca), configurata come appli-
cazione d’analisi urbana e spaziale fondata sulla scienza dei sistemi complessi a rete e rivolta alla pianifica-
zione sostenibile; qui, la nozione di centralita gioca un ruolo fondamentale poiché evita il ricorso a qualun-
que “processo di riduzione della complessita utilizzato da geografi nella riduzione di scala di una mappa,
costituito da un primo momento di unione dei segmenti stradali in un 'unica entita e da una successiva sele-
zione per importanza nella visualizzazione™'; in tal senso, procedere con Mca risolve il problema alla radice
poiché non si basa esclusivamente sulla centralita di prossimita o “Integration” (come nel caso dello Space
Syntax) ma, al contrario, utilizza anche altri indici disponibili, possibilita offerta dal molteplice e non univoco
avvicinamento di Mca alla nozione di centralita (tra cui la centralita di medieta, espressiva del ruolo strategi-
co di quegli assi stradali portanti su cui s’attesta il network secondario e i corrispondenti sedimi insediativi).
E in ogni modo assodato come ogni struttura urbana sia caratterizzata da un “ordine nascosto [...] organico
ed evolutivo, lontanissimo da una geometria visibile di tipo euclideo”, ordine che “assicura al sistema stori-

2! Recenti contributi si rinvengono in Paolillo P.L. con Benedetti A. Rossati M., Baresi U., Campi O., Graj G. e Terlizzi L, 2009, “La
ricerca delle unita descrittive dello spazio esplorativo: le geografie alla scala locale”, in Studi per ['approfondimento del Rapporto
ambientale della Valutazione ambientale strategica del Documento di piano, Comune di Buccinasco (Mi); Paolillo P.L. con Bene-
detti A., Rossati M., Graj G., Terlizzi L., Raimondi L., Baresi U., 2010, “Parte IV. L’instabilita funzionale e la trasformabilita dei
suoli: la valutazione di coerenza interna”, in Rapporto ambientale della Vas al Documento di piano, Comune di Sondrio; Paolillo
P.L., Benedetti A. & Terlizzi L., 2010, “New survey instruments: studies for the environmental assessment report of the general plan
in a case in Lombardy”, in Rabino G. e Caglioni M., eds., Planning, complexity and New Ict, Alinea, Firenze, pp. 215 — 224;

22 Cutini V., Petri M. e Santucci A., “Mark Point Parameter Analysis (MaPPA): metodo Gis di analisi configurazionale”, VII Confe-
renza nazionale degli utenti Esri, aprile 2004, Roma.

2% \ferificato in numerosi progetti empirici.

24 Center for Advanced Spatial Analist.

% In relazione allo sviluppo della ricerca di settore, alla rapidissima innovazione delle tecniche informatiche e all’incremento delle
potenzialita di calcolo disponibili.

26 Sj vedano le precedenti pp. 1 — 19.

2" Porta S. e Latora V., 2006, “Multiple Centrality Assessment. Centralita e ordine complesso nell’analisi spaziale e nel progetto ur-
bano”, Territorio, n. 39.
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co tradizionale il miglior rapporto tra efficienza e costo™?® e che fa intuire un valore predittivo del Mca come

supporto operativo alle pratiche di piano soprattutto per 1’individuazione dei siti di riqualificazione urbana®.

Considerando nuovamente la Multiple Centrality Assessment, & possibile considerarla strumento utile per

studiare le proprieta dell’armatura urbana di Robecco sul Naviglio, e la valutazione di centralita consente di

stimare le potenzialita dei suoi spazi nell’attirare 1 flussi pedonali, I’attenzione collettiva, le funzioni primarie

e secondarie di tipo commerciale e di servizio, producendo in ambiente Gis mappe dettagliate di centralita

dei luoghi, il cui sviluppo (per quanto ci risulta) sta generando:

X) una prima sperimentazione che studia i nessi tra centralita e dinamiche localizzative urbane a Barcello-
na*° e in alcune citta del Regno Unito, in seno al progetto “City Form™*;

y) un secondo filone sull’evoluzione temporale delle forme urbane nella comparazione della cartografia
storica, alla ricerca del ruolo esercitato dalle centralita nello sviluppo graduale dell’assetto spaziale;

Z) un terzo aspetto, piu diffuso e rappresentato dalla sperimentazione di Mca per valutare (come nel nostro
cas0) quanto una porzione urbana sia centrale rispetto alla sua posizione locale (il territorio d’analisi) e
globale (il network reale).

2.2.  Lefasi operative per il calcolo degli indici di centralita del network stradale (Mca)

Le misure di centralita rappresentano strumenti di rilievo nell’analisi della struttura e morfologia dei network
urbani, giacché permettono di sintetizzare gli attributi quantitativi delle proprieta di sistemi, che risulterebbe-
ro altrimenti eccessivamente complessi e difficilmente apprezzabili, basandosi sulla stima dei percorsi mini-
mi che connettono ogni coppia di nodi del network infrastrutturale (il percorso minimo tra due nodi j e k &
quello che minimizza la somma della lunghezza dei lati (Edges o Links) percorsi da j a k e viceversa).
L’obiettivo delle analisi di centralita non minimizza tuttavia (come nei modelli di Routing) le funzioni di co-
sto rispetto alla distanza complessiva dei percorsi cumulati, bensi caratterizza alcune proprieta dei nodi del
grafo geografico attraverso la localizzazione dei percorsi minimi, e la misura degli indici di centralita dettati
dal network stradale avviene, quindi, attraverso algoritmi di Multiple Centrality Assessment, generatori dei
seguenti indicatori caratterizzanti dell’assetto spaziale urbano:

a) Betweenness globale: la centralita di betweenness d’un nodo s’ottiene calcolando quanti I’attraversano,
tra i percorsi piu brevi che connettono un nodo a ogni altro nodo; ripetuto il calcolo per ogni nodo, la
betweenness dell’arco ¢ ottenuta come media di quella dei suoi due nodi iniziale e finale; in un sistema
urbano, la misura di betweenness esprime la centralita di vasta scala basata sulle relazioni di “medieta”
degli archi”, identificando il potenziale dei luoghi di servire da “intermediari” con la fondamentale fun-
zione di “mediare” gli scambi; identifica quindi le strade di maggior potenziale per 1’assunzione del ruo-
lo di “spine” dei quartieri, centri erogatori dei servizi e ordinatori dell’assetto urbanistico complessivo,

%8 Porta S. e Latora V., 2006, “Multiple Centrality Assessment. Centralita e ordine complesso nell’analisi spaziale e nel progetto ur-
bano”, Territorio, n. 39; in questo senso la ricerca di Porta e Latora ha chiarito aspetti essenziali della natura della centralita spaziale e
della sua distribuzione in network di strade urbane, mostrando come la centralita caratterizza 1’ordine che presiede la forma della
struttura urbana e come i tessuti di matrice storica medievale presentino caratteri di efficienza che li avvicinano ai sistemi “Small
Worlds”.

2 Applicazioni di tal genere rappresentano da almeno tre decenni il “core business” di due strutture, Space Sintax Ltd. e Intelligent
Space Partnership Ltd., nate direttamente come spin off di attivita di ricerca interna ad ambiti universitari; se in quest’ottica si & tratta-
to prevalentemente di Mca, cid non vuol dire che lo Space Sintax sia stato del tutto superato: diversi sono gli esperimenti che, di re-
cente, hanno mostrato I'utilita dello strumento integrato con le nuove releases di strumenti Gis, tramite cui sono effettuabili ulteriori
analisi spaziali integrando i dati provenienti dall’analisi configurazionale con altre informazioni: tramite Visual Basic for Application,
comando interno agli oggetti di ArcObjects, sono riversabili i dati territoriali sugli assi delle strade urbane e sugli edifici del centro
esaminato, e una particolare applicazione di Space Syntax € riportata in Lombardo S. & Petri M., 2007, “The simulation of spatial
change: what relation between knowledge and modelling? A proposal and its application”, in The Dynamics of Complex Urban Sys-
tems. An Interdisciplinary Approach, Albeverio S., Andrey D., Giordano P. & Vancheri A. (edited by), Physica — Verlag Heidelberg,
New York, 335 — 356; rispetto a tali esperienze di configurazione urbana, dalla mappa delle centralita & emerso come gli spazi a
maggior grado di centralita siano quelli che gli psicologi gestaltici considerano “pitt aperti”’, ma risultano anche alcuni spazi nel cen-
tro cittadino a bassi valori di centralita: la difficolta di raggiungere tali aree, accessibili tramite vicoli e stradine, si presenta a livello sia
di percezione gestaltica (“forme ostili”) sia di calcolo vettoriale (basso grado di centralita).

% http:/Avww.bcnecologia. net.

31 http:/Avww.city — form.com.



b)

d)

70

ed & una misura, in genere, assai correlata alla localizzazione delle funzioni e relazioni sovralocali e in-
termodali, che consentono di localizzare le direttrici su cui articolare sia il network dei trasporti pubblici
di linea sia il reticolo insediativo dei quartieri e distretti sia, infine, ’armatura dei servizi di carattere so-
vracomunale; in tali spazi dovrebbero concentrarsi le azioni di “Traffic Calming” in corrispondenza dei
nuclei urbani piu consolidati, sulla base della seguente espressione per la stima di Beetweennes globale:

= 11N 2) " Z T
N-DW-2)" £
jEk;j k+i
dove nye il numero di percorsi minimi tra i nodi j e K, ny (i) & il numero di percorsi minimi tra j e k pas-
santi per il nodo i;
Minimum Spanning Tree (MST) si traduce nella particolarita di alcuni archi e nodi del grafo, caratteriz-
zati per grado di Beetweeness assai elevato, e ci0 attesta la loro capacita particolare di strutturare 1’intero
grafo; un Minimum Spanning Tree € il piu corto (quello con minor lunghezza globale dei lati) tra tutti i
possibili sottogruppi dei lati che non presentano cicli mantenendo, al contempo, il sistema interamente
connesso; il valore dell’indicatore puo essere visto come la versione “minima’ del network originale,
perché ne connette tutti i nodi col minor numero possibile di lati piu corti;
Straightness Globale d’un nodo s’ottiene calcolando quanto il percorso minimo reale (stradale), che col-
lega quel nodo con ogni altro nodo, si discosta dal percorso virtuale rettilineo, o topologico (per capirci,
in “linea d’aria”): se esiste realmente un percorso rettilineo, la sua straightness & = 1, in caso contrario e
compresa nell’intervallo tra O e 1; I’interpretazione di tale misura € meno immediata della Betweenness,
ma la Straightness cattura una componente rilevante in campo di psicologia ambientale e scienze cogni-
tive (i fenomeni di percezione e orientamento negli assetti ambientali complessi)®?; il valore di Straight-
ness globale si basa sul concetto che 1’efficienza (centralita) nella comunicazione tra i nodi j e k cresce
col diminuire della deviazione del loro percorso minimo dalla retta virtuale (misura euclidea) che li con-
nette (o con ’aumentare della rettilineita del loro percorso minimo), con:
dEucl
Yien——
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dove dfjud e la distanza euclidea tra i nodi i e j, vale a adire la distanza coperta dalla connessione virtua-

le lineare e diretta;
Closeness globale d’un nodo, stimata calcolando la sua distanza da tutti gli altri nodi (misura Globale) o
da un sottoinsieme di nodi posti entro una distanza d da esso (misura Locale), & quella piu vicina alla
“accessibilita” di tradizione trasportistica e geo/economica ma, nel nostro contesto, assume un significa-
to diverso: al variare della d, infatti, la Closeness individua i sistemi spaziali piu compatti e interconnes-
si, quelli dove le opportunita territoriali sono piu “a portata di mano”; tali sistemi, componente rilevante
degli Hot Spot urbani, assumono un significato di rilievo (specie nella panificazione urbana e territoria-
le) per le politiche di riqualificazione urbanistica dei quartieri, consentendo d’individuare i nodi dove ar-
ticolare il network dei trasporti pubblici o 1 progetti d’interazione collettiva per sostenere la vitalita delle
reti di piccolo commercio e d’erogazione di servizi a supporto della residenza, con:
_ N -1
Cf =Li' =g—
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i

dove L; ¢ la distanza media tra il nodo i e tutti gli altri nodi;

La routine Gis per identificare la matrice di connettivita®® del network stradale ha generato I’estrazione au-
tomatica dei nodi (le intersezioni tra gli archi) a partire dal tema lineare del grafo stradale (gli archi) e, cosi,

%2 |Luoghi con maggior Straightness sono probabilmente pii presenti e riconoscibili nelle “mappe mentali” degli utilizzatori come
componenti dell’ossatura percettiva dello spazio.
%% Avvalendosi di un applicativo di analisi urbana denominato “Spatial Hotspotter” ¢ stato possibile, in ambiente Gis, elaborare una

matrice espressiva dei valori di connettivita partendo dall’elaborazione degli archi e dei nodi del network reale e, successivamente, la

mappatura delle centralita sul territorio urbano.
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ogni strada o sua porzione viene identificata da un nodo iniziale e uno finale, oltre alla retta identificativa di
ogni arco connettivo di nodi (rappresentativi degli incroci); percio, attraverso tali strati informativi di base,
s’¢ resa analizzabile I’armatura infrastrutturale robecchese e i suoi nessi coi sedimi insediativi urbani, avva-
lendosi come dato d’input, nel caso di Robecco sul Naviglio, del seguente grafo geografico®* alla soglia del
2010 (network reale):

Rappresentazione delle strade (archi, linee blu) e dei loro incroci (nodi, punti verdi, gialli e rossi) classi-
ficati per centralita di grado (degree, C°), espressiva del numero d’archi che vi convergono, stimata
sommando [entita degli archi convergenti in quel nodo.

L’applicativo ha quindi restituito come output uno strato informativo identico (dal punto di vista fisico) al
network d’input, col valore aggiunto d’essere in grado d’associare a ogni arco la lunghezza reale e le coordi-
nate del TNode e del FNode, associando inoltre a ogni nodo del grafo la sua connettivita (numero d’archi che
vi convergono); nel seguito, uno stralcio della banca dati cosi ottenuta:

EDGE_ID FNODE  X_FNODE Y_FNODE TNODE X_TNODE Y_TNODE LENGTH
1 229 1490706.78123 5031719.21606000 233  1490743.9378900 5031748.02840000 47.0188023311
2 24 149075336249 5031752.88592000 232  1490802.5022900 5031791.34316000 623995653531
3 232 149080250229 5031791.34316000 231  1490849.2681900 5031832.88647000 626398359334
4 231 149084926819 5031832.88647000 230  1490942.6686400 5031891.86215000 110.467009805
5 233 149074393789 5031748.02840000 229  1490706.7812300 5031719.21606000 519.397024295
6 229 1490706.78123 5031719.21606000 228  1490760.7233700 503164248453000 938419308387
7 24 149075336249 5031752.88592000 233  1490743.9378900 5031748.02840000 10.6027696669
8 208 149072633896 5031981.42706000 227  1490748.5806000 5032047.76365000 94.5386297150
9 227 149074858060 5032047.76365000 230  1490942.6686400 5031891.86215000 251.619103520

% Stradario digitale.
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La matrice di connettivita & stata trattata con Iapplicativo CLI*®, che calcola le differenti misure di centralita
degli archi d’un network come valore medio dei nodi estremi e, mediante i suoi output, sono stati identificati
i valori delle misure di centralita calcolate con la matrice di connettivita: i) MST (Minimum Spanning Tree)
Betweennes; ii) Nodes*® Betweennes; iii) Nodes Straightness; iv) Nodes Global Closeness; V) sei intervalli,
partendo da 200 m, di passo 200 m di Nodes Local closeness; vi) Edges®” Betweennes; vii) Edge Straight-
ness; viii) Edge Global Closeness; ix) Edge Local Closeness®.

Dopo un primo esame della realta spaziale di Robecco, si vedano di seguito i risultati ottenuti: in rosso i luo-
ghi coi valori piu elevati di centralita, in blu i luoghi pit marginali o a bassa valenza connettiva.

La realta policentrica robecchese: le frazioni comunali e i nuclei storici di riferimento

% Shell in ambiente Dos che restituisce in output dieci files * txt di analisi.

%6 Con tale termine si indicano tutte le misure di centralita restituite sui nodi identificati dal grafo stradale.
%7 |de, sugli archi identificati dal grafo stradale.

%8 Restituita nei sei intervalli di 200, 300, 400, 500, 650 m.
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Edge Straightness (network 2010)

Edge Beetweennes (network 2010)
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MST (Minimum Spanning Tree) (network 2010)

Closeness globale (network 2010)
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Local Closeness 200 (network 2010)

Local Closeness 300 (network 2010)
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Local Closeness 400 (network 2010)

Local Closeness 500 (network 2010)




Local Closeness 650 (network 2010)
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Ogni indice di centralita e stato poi mappato per rappresentare 1’assetto spaziale di Robecco; & importante ricordare sin d’ora che le dinamiche spaziali non hanno natura bina-
ria (c’&/non ¢’&) né procedono a “salti”™, e I'applicazione geostatistica di Kernel Density* usata per georeferenziare le misure di centralita ne stima la gradualit, in termini
d’influenza, disaggregando un’area studio in celle di lato noto’! e muovendo, nell’analisi, dall’ambiente continuo a quello discreto; quindi, per ogni cella si contano gli eventi
disponibili entro una distanza h stabilita* assegnando maggiore importanza a quelli piti vicini alla cella, e calcolando cosi la densita degli eventi considerati (nel caso di Ro-
becco, le strade pesate secondo la loro centralita di betweenness e local closeness), col duplice risultato: i) da un lato di ottenere rappresentazioni piu accurate nella distribu-
zione spaziale delle proprieta analizzate, ii) dall’altro, di stimare la correlazione statistica tra le variabili rispetto allo spazio discreto analizzato; la misura di densita determina
cosi quanto, all’aumentare d’una variabile, aumenti anche I’altra €, in questo caso, di conseguenza si rappresentano le celle a maggior densita di centralita®,

KD Edge Local closeness 200 (network 2010) cell size 20m radius 100m (9 cls—N. Breaks) KD Edge Local closeness 200 (network 2010) cell size 20m radius 200m (9 cls — N. Breaks)

% Per esempio, in una posizione urbana data, il maggior beneficio deriva dalla sua prossimita alla strada piti centrale ma, allo spostarsi sulla strada parallela, indubbiamente quel beneficio prosegue anche se con in-
tensita minore; ancora, sempre in quella stessa posizione, si utilizzano campi fenomenologici graduati (“smooth”) che declinano all’allontanarsi della sorgente del fenomeno e, per dirne una, se si decide che il cam-
po d’utilizzo massimo ¢ di 300 m (distanza pedonale), dalla posizione data si potra fruire di tutti gli eventi entro 300 m ma si percepiranno pit quelli vicini e meno gli altri.

Si tratta di una funzione di analisi spaziale, presente nell’estensione Spatial Analyst di ArcGis, per rappresentare una mappa di densita basandosi sull’algoritmo di Kernel (funzione statistica quadratic kernel
function descritta da Silverman, 1986) il cui esito esprime una superficie di forma circolare, uniformemente distribuita, dal valore maggiore in corrispondenza del punto e progressivamente decrescente
all’aumentare della distanza dal punto, fino a raggiungere il valore nullo alla distanza corrispondente al raggio d’indagine assegnato; la densita di ogni cella & calcolata sommando i valori di tutte le superfici che in-
teressano il suo centro.

*! Nel nostro caso sono state considerate celle di lato 20 m.
*2 Nell’analisi di Robecco sul Naviglio sono stati assunti 100m e 200 m.
*3 Sempre entro un raggio di 100 m e 200m; ma ovviamente non sono da trascurare anche le altre modalita determinate.



KD Edge Local closeness 300 (network 2006) cell size 20m radius 100m (9 cls—N. Breaks) KD Edge Local closeness 300 (network 2006) cell size 20m radius 200m (9 cls — N. Breaks)

KD Edge Local closeness 500 (network 2010) cell size 20m radius 100m (9 cls—N. Breaks) KD Edge Local closeness 500 (network 2010) cell size 20m radius 200m (9 cls — N. Breaks)
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KD Edge Local closeness 650 (network 2006) cell size 20m radius 100m (9 cls—N. .Breaks) KD Edge Local closeness 650 (network 2006) cell size 20m radius 200m (9 cls — N. .Breaks)

KD Edge Local closeness 500 (network 2010) cell size 20m radius 150m (9 cls — Quantile) KD Edge Local closeness 500 (network 2010) cell size 20m radius 300m (9 cls — Quantile)
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2.3.  Lavalutazione di sintesi dell’accessibilita, configurazione urbana e potenzialita strutturale di Robecco

L obiettivo primario d’individuare ambiti urbani a differente grado di vocazione funzionale genera, di segui-
to, la selezione e cartografia delle misure di centralita piu significative e le conseguenti ripercussioni in po-
tenzialita rispetto alle proprieta morfo — strutturali del network.

Il primo passo, compiuto in tale direzione, ha stimato un indicatore sintetico in grado d’esprimere il grado di

centralitd d’una specifica porzione dell’insediamento rispetto alla dimensione locale e globale, assumendo

che uno specifico ambito urbano possa interagire, a diversi gradi d’intensita/accessibilita, con le connessioni
operanti a livello globale (o sovralocale) e locale: I’intensita delle relazioni locali € pitl incisiva in prossimita

di network caratterizzati da elevata articolazione e capillarita, mentre 1’ossatura portante del network (che,

nella piu parte, coincide con la sua conformazione storica) garantisce un livello di centralita sovralocale; ma

non di rado s’individuano parti di territorio caratterizzate al contempo da ambedue le dimensioni, rivelando
ambiti d’elevata potenzialita che forniscono utili stimoli di carattere urbanistico/valutativo.

Nel caso di Robecco sul Naviglio, quindi, ci si & avvalsi dello strumento della Multiple Centrality Assess-

ment attraverso la stima degli indici di:

x) |_Bl.a=indice d’intensita della centralita globale (Global Betweennes), adottato con I’obiettivo di evi-
denziare il potenziale intermediario dei luoghi mediante lo studio delle relazioni che, in un contesto dato,
s’instaurano tra la dimensione globale del network (che implica interazioni verificabili alla scala sovra-
comunale) e locale; tal tipo di relazioni s’evidenzia maggiormente in quegli ambiti urbani localizzati in
aree geograficamente strategiche, i cui elevati valori di centralita fanno emergere la capacita di mediare
gli scambi (e, quindi, d’influenzare e controllare gli spostamenti nella rete stradale secondaria) e di sti-
molare e supportare lo sviluppo di funzioni e relazioni sovralocali e intermodali** nelle principali diret-
trici su cui articolare il network sia dei trasporti pubblici sia dell’ insediamento dei quartieri;

y) | Bl.b =indice d’intensita della centralita locale (Local Closeness), che evidenzia il grado di prossimita
locale della struttura del network, identificando i nodi urbani dello sviluppo dell’intera armatura insedia-
tiva e individuando, in tal modo, gli assetti spaziali piu compatti e interconnessi, assumibili come possi-
bili fulcri d’accentramento dello sviluppo urbano o, al contrario, i minori valori di centralita definibili
come ambiti di transizione tra differenti porzioni del tessuto urbano o, talvolta, addirittura intere unita ca-
ratterizzate da una bassa connettivita del network e bassa densita strutturale, foriere di processi insediativi
dispersivi e poco coerenti con gli obiettivi di minimizzazione e razionalizzazione del consumo di suolo.

L’analisi della componente morfologico — strutturale, attraverso lo studio dei caratteri geometrici del tessuto

urbano e del network su cui esso si sviluppa, viene restituita secondo differenti gradi d’intensita interattiva

della rete stradale, stimando cioe il grado della centralita urbana alla scala locale (lo spazio analizzato) e glo-
bale (il network reale); viene cosi identificata la potenziale collocazione duale dettata:

i) dalla prossimita col network di carattere capillare,

i) dall’armatura in grado di garantire una centralita Globale.

In ambedue i casi, la scelta degli intervalli di classificazione dei fenomeni é stata ottenuta attraverso una rap-

presentazione in percentili*® assumendo I’intervallo pit elevato (espresso, per I’indice di Betweeness, dal 25°

percentile alto e per I'indice di Local Closeness*® dal 25° percentile alto) come il piui significativo dei valori

di centralita espressi dall’indice.

4 Goncalves J.AM., Portugal L.d.S. & Nassi C.D., 2009, “Centrality indicators as an instrument to evaluate the integration of urban
equipment in the area of influence of a rail corridor”, Transportation Research, Part A, 43 (1), p. 13 — 25 (Transport Engineering
Program, Federal University of Rio de Janeiro).

*® L’indicatore ¢ stato suddiviso in 10 classi quantile per poi effettuare il calcolo, mediante il tool stastistics, del valore mediano e fa-
cilitare I’individuazione dei percentili alti.

“6 Assumendo Edge Local Closeness 650, pill rispondente alla realta policentrica robecchese



| Bla
Edge Betweeness (network 2010)
10 classi — Quantile

I Blb
Edge Local Closeness 650 (network 2010)
10 classi — Quantile
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S’introduce ora la grandezza del Minimum Spanning Tree (MST), che rappresenta il valore del grafo corrispondente agli archi minimi sul quale si struttura il network in quan-
to in grado di controllare gli spostamenti tra tutti i nodi della rete nel percorso minimo possibile o, in altri termini, in grado d’individuare gli archi minimi senza i quali I’intero
grafo decade: il MST, pertanto, esprime I’efficienza nella comunicazione tra i nodi del network spaziale, e ci0o che emerge dal confronto tra le due mappe rappresentate sotto &
una sostanziale ed evidente relazione tra i valori assunti dall’indice di Betweenness e il Minimum Spanning Tree che, in questo caso, individua gli assi piu incisivi e strutturanti
della matrice stradale secondaria su cui s’articola il tessuto edilizio, come s’evince dal successivo confronto con le direttrici di matrice storica®’.

Edge Betweeness (10 classi quantile) Minimun spanning tree (10 classi quantile)

%" Tracciati stradali storici, tratti dal Catasto Teresiano aggiornato all’anno 1722.



Edge Betweeness (network 2010)
selezione 25° percentile

Edge Local Closeness 650 (network 2010)
selezione 25° percentile
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Minimum spanning tree (25° percentile) Impianto stradale storico (aggiornato all’anno 1722)

Il confronto del valore di centralita relativo a MST, considerato nei suoi valori piu significativi (25° percentile alto), evidenzia una notevole correlazione con le direttrici pri-
migenie risalenti all’anno 1722, facendo risaltare la connessione verso sud che collega il centro di Robecco con la realta urbana di Abbiategrasso e all’opposto, un ruolo mar-
ginale dei collegamenti viari che risalgono verso Magenta; ambedue tali realta urbane sovra locali, di dimensioni assai maggiori del comune minore di Robecco, rivestono un
ruolo strategico rispetto all’intera provincia di Milano generando sul comune studiato un rapporto d’elevata dipendenza e gravitazione, e I’ipotesi d’assumere Robecco come
territorio di cerniera tra le realta opposte del Magentino e dell’ Abbiatense si configura sempre pitt come possibile strategia di valorizzazione del comune facendo constatare la
rilevanza del suo contesto nell’assumere, da un lato, caratteri di notevole centralita globale, in particolare lungo la direttrice est — ovest che congiunge il capoluogo alle frazioni
di Castellazzo de’ Barzi e Casterno e, dall’altro, I’urbanizzato con lo spazio extraurbano e il suo elevato pregio ambientale (col Parco regionale del Ticino a ovest).
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I confronti con la matrice viaria storica apportano, in generale, un valore aggiunto nell’identificare le poten-
zialita strutturali determinate dalla configurazione del grafo stradale che, in alcuni tratti, esprime da un lato
elevata integrita e stabilita (dettata dal grado di permanenza e mantenimento — nell’evoluzione del contesto
insediativo — degli archi di rilevanza storica) e, dall’altro, opportunita di valorizzazione dei luoghi della cen-
tralita Globale (vale a dire quelli dotati di condizioni di maggiori accessibilita) e di ridensificazione urbana e
paesaggistica, attraverso il recupero dei valori e delle memorie dell’identita storica robecchese nel circuito
territoriale, cercando in tal maniera d’eliminare la generale tendenza alla dispersione insediativa e al consu-
mo di suolo extraurbano.

In sintesi, ’analisi effettuata permette di constatare un’elevata correlazione tra:

1) le geografie di Betweenness considerate al 25° percentile, che identificano la struttura portante del net-
work attuale conferendogli la capacita di mediare, con elevata efficienza, gli scambi tra le diverse parti
del grafo che vi s’attestano,

if) il Minimum Spanning Tree, estratto anch’esso al 25° percentile e rappresentativo degli archi piu prestan-
ti, dove minima risulta I’effetto dispersivo della comunicazione,

iif) I'impianto dei tracciati stradali storici.

Nel passaggio successivo si sovrappongono gli archi, selezionati come i piu rappresentativi delle misure di

centralita Globale e Locale, per evidenziare quei tratti caratterizzati dalla presenza del cosiddetto “dualismo

centralistico” dettato dalla prossimita del network capillare all’ossatura in grado di garantirne una elevata
centralita globale.

Le misure di Betweenness Globale, considerate al 25° percentile alto, verranno evidenziate negli archi rossi,

mentre le misure di Local Closeness sono descritte dagli archi di colore blu.

La sovrapposizione dei due strati informativi della distribuzione dei valori di Local Closeness e Betweenness

evidenzia la capacita d’alcuni archi del grafo di esprimere maggior potenzialita e, presumibilmente, elevato

potere strutturante rispetto all’intero network stradale.

A tal proposito s’evidenzia la criticita espressa nella localita di Carpenzago per il mancato link della rete

stradale di tale frazione (dotata di elevato valore di centralita locale) al network che gode dei elevati valori di

centralita Globale (considerazione espressa a partire dagli esiti cartografici in alto a sinistra); in realta una

maggiore significativita sull’influenza, espressa da tali assi nei confronti del tessuto urbano, € rivelata nella
successiva mappa dell’applicazione di Kernel Density, effettuata con raggio di buffer di 200 m*® rispetto al
baricentro degli assi derivati dalle operazioni di cui sopra.

“8 | classici Five Minute to a Steps, vale a dire la distanza percorribile in cinque minuti a piedi, assunta come elemento di riconosci-
mento dei quartieri.
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Rappresentazione degli archi stradali a maggior livello di Betweenness Globale (in rosso) Avrchi stradali caratterizzati da valori di centralita complessiva
e di Local Closeness (in blue) dettata dall’intersezione tra centralita locale e globale.

Di seguito, la carta sintetica ottenuta per sovrapposizione dei valori di Local Closeness (definita con modalita Kernel Density in 9 classi Natural Breaks) sul network 2010 (re-
te reale bianca), sugli archi stradali espressivi di centralita Locale e Globale ottenuti dall’intersezione tra Edge Betweennes ed Edge Local Closeness (entrambi al 25° percenti-
le alto) e sulle fasce di pertinenza di 200 m (circonferenze in grigio), definite rispetto ai centroidi (elementi puntuali rossi) di maggior potenzialita configurazionale.



88



89

Nella pagina precedente € stata visualizzata la sovrapposizione tra la Kernel Density Local Closeness (rap-
presentazione discreta in 9 classi quantile), il network 2010 (rete reale di colore bianco), I’intesect tra Edge
Betweeness ed Edge Local Closeness (network parziale di colore nero), i buffer di 200 m (circonferenze di
colore grigio) rispetto ai centroidi (elementi puntuali di colore rosso) ricavati dagli Intesect tra Edge Betwee-
ness ed Edge Local Closeness (network parziale di colore nero) sulla base ortofotocartografica.

Dalla lettura della carta emerge il sorprendente aspetto della centralita locale (Local closeness radius 650 m)
relativamente ridotta, assunta dal centro storico del capoluogo Robecco e in parte giustificato dal basso grado
di capillarita del grafo stradale per lo sviluppo awviato attorno all’infrastruttura del Naviglio Grande (e il con-
seguente esito destrutturante), ancorché bilanciato da elevati valori di centralita globale; i centroidi di mag-
gior gravitazione, determinati dall’interazione tra centralita globale e locale, individuano per lo piu i principa-
li tessuti urbani storici (isolati autoconsistenti a elevata intensita strutturale: & questo il caso dei nuclei di Ca-
sterno e Castellazzo de’ Barzi); i tratti di network di colore nero fanno identificare, invece, dei continui linea-
ri ad alta potenzialita strutturale dove la relazione tra accessibilita globale (determinata dalle due vie di colle-
gamento tra il capoluogo, Casterno e Castellazzo de’ Barzi) e centralita locali genera condizioni assai incen-
tivanti a localizzare funzioni urbane: cio oltretutto spiega, senza peraltro volerla legittimare, la progressiva
dispersione insediativa che, dai nuclei storici delle frazioni, € proseguita lungo le direttrici stradali principali.
Tali considerazioni spingono a stimare un momento sintetico |_B1 = intensita interattiva tra network locale e
globale, fattibile in ambiente Gis attraverso il computo dei fattori: X) B1.a = misura della centralita globale
(betweenness), y) B1.b = misura della centralita locale (local closeness) attraverso un’applicazione di Kernel
Density per determinare intensita di |_B1 con la preliminare standardizzazione® dei due vettori per renderli
confrontabili, aggregandoli poi con media aritmetica per determinare un unico vettore colonna di sintesi,
classificato in vettore categoriale attraverso cinque classi d’eguale ampiezza; nel seguito, le Kernel Density
delle misure di Edge Betweeness ed Edge Local Closeness 650 (ambedue standardizzate per il valore mas-
simo), col trasferimento delle misure di centralita ottenute alla dimensione discreta dell’intera municipalita®.

I_B1.b = indice di intensita della centralita locale (local closeness)

O O

“9 Normalizzata rispetto al valore massimo della serie per riproporzionare nell’intervallo 0 — 1.
%0 | raggi di ricerca, per ambedue le densitd, sono stati impostati a 200 m e, dunque, la sintesi consente di determinare gli ambiti con
maggiore intensita interattiva locale e globale.
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La distribuzione dei valori di centralita locale fa risaltare i nodi attorno a cui gravita I’armatura urbana, indi-
viduando le situazioni spaziali pitt compatte e interconnesse, assumibili come possibili “fulcri” di accentra-
mento e consolidamento dello sviluppo insediativo: la situazione del nucleo centrale ¢ divisa in due comparti,
separati dal Naviglio Grande, uno in parte est (ellissi 1) con elevato grado interattivo del network e I’altro a
ovest la cui gran parte & compresa nel centro storico con un grafo stradale poco articolato e presenza di pro-
cessi insediativi a bassa densita, assai poco coerenti con gli obiettivi di minimizzazione e razionalizzazione
del consumo di suolo, che debbono sovraintendere all’odierno governo del territorio; assai incoerente & dun-
que I’assetto del centro storico del capoluogo se comparato agli elevati valori di centralita locale dei nuclei
storici delle frazioni (ellissi 2, 3, 4, tranne la Cascinazza), luoghi di particolare compattezza e interconnettivi-
ta sistemica dove valorizzare le relazioni di prossimita offerte dalla matrice insediativa; al contrario, gli spazi
con bassi valori di centralita locale (da arancio chiaro ad azzurro, nella rappresentazione precedente) rappre-
sentano intere unita connotate da bassa connettivita e densita strutturale, foriere di processi insediativi disper-
sivi e incoerenti con la necessita d’impedire il consumo di suolo: in contesti di tal tipo, sono gli ambiti di re-
cente sviluppo, che rispecchiano le note logiche localizzative acentrate e prive d’esplicita struttura urbana ri-
levata, all’opposto, nei nuclei storici delle frazioni tranne il nucleo principale; & pertanto auspicabile il raffit-
timento delle connessioni est/ovest nel tessuto storico attestato sulla sponda ovest del Naviglio; a partire dalla
viabilita verticale (via Roma e il prosieguo di via Pietrasanta), dunque, I’individuazione di nuove connessioni
ridisegnerebbe la centralita del nucleo storico di Robecco avvalendosi d’un nuovo legame al network ciclo —
pedonale come componente in grado di riammagliare il tessuto urbano; al proposito, un ulteriore supporto
conoscitivo é stato colto dalla lettura della variante 2002 al Prg vigente, che esprimeva la necessita d’una ul-
teriore connessione attraverso la costruzione d’un nuovo ponte sul Naviglio all’altezza di via Giordano Bru-
no, al limite nord dell’urbanizzato del capoluogo, attestando la preesistente coscienza della necessita di atte-
nuare ’effetto barriera della via d’acqua: cio, genererebbe un’influenza positiva a partire dagli elevati valori
di centralita locale che caratterizzano la porzione urbana orientale (ellissi n. 1).

I_Bl.a=indice di intensita della centralita globale (global betweeness)
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Gli elevati valori di Betweenness globale, per la piu parte sovrapposti ai tracciati storici, conferiscono al net-
work e al tessuto urbano adiacente (@ 400 m dall’arco del grafo di riferimento) un’elevata accessibilita glo-
bale; nel caso specifico di Robecco capoluogo, emerge il ruolo strategico del nucleo storico nel mediare
scambi e comunicazioni verso/da tutti gli altri nodi della rete, in particolare dei nuclei d’antica formazione
delle frazioni comunali; emerge inoltre 1’importanza strategica dei ponti (quello degli Scalini a sud e il ponte
attestato in corrispondenza delle vie Roma e Adua), fulcri degli ambiti ai maggiori livelli di centralita globa-
le, evidenziando come le connessioni di tal tipo assumano un ruolo di rilievo nella struttura del network.
Allla scala territoriale, le direttrici in uscita dal capoluogo (via Casterno a ovest e via per Castellazzo a est) si
caratterizzano anch’esse per medio — alti valori di centralita, confermandone il ruolo strategico nel controllo
degli spostamenti nella direzione nord/sud e rilanciando, in concreto, la possibilita d’assumere Robecco co-
me cerniera tra le due contrapposte realta del magentino a nord e dell’abbiatense a sud.
Uno dei problemi che normalmente intacca la positivita conferita da elevati valori di betweennes concerne
un’elevata attrattivita di traffico, in particolare nel tracciato di collegamento tra i comuni di Magenta e Abbia-
tegrasso che passa nel comune intermedio di Robecco attraverso la via Dante Alighieri in ingresso/uscita a
sud del nucleo, per poi proseguire nelle vie Roma, Adua e Magenta; in corrispondenza di tali tracciati sono
ipotizzabili (e auspicabili) interventi di traffic calming per ridurre il pit possibile 1’incidenza della congestio-
ne stradale e, in tal sendo, é stata rilevata la necessita dei cittadini d’inserire dissuasori in corrispondenza del-
la sezione urbana di via Magenta.
L’ausilio dello strumento analitico della Kernel Density permette, com’¢ stato detto, di rendere esplicito il
gradiente d’influenza degli archi del grafo rispetto al costruito implicando, di conseguenza, la presenza sia di
nodi attrattori di flussi, sia d’ambiti urbani a elevata appetibilita localizzativa, amplificata dalla presenza di
centralita locali: i nodi strategici, identificati dalle porzioni d’abitato a maggior livello di Betweenness, si
identificano principalmente nel nucleo storico del capoluogo, in corrispondenza dei due ponti e del fulcro di
piazza 21 luglio, punto di convergenza strategica delle direttrici storiche che collegano a est il nucleo di Ca-
stellazzo de’ Barzi (via per Castellazzo), a ovest la frazione di Casterno (via Casterno) e, nell’asse nord —sud,
le principali direttrici in entrata e uscita a/da Robecco collegandolo coi comuni d’Abbiategrasso a sud (via
Dante Alighieri) e Magenta a nord (via Magenta).
L’incidenza degli elevati valori di centralita influenza dunque I’offerta e la domanda localizzativa sia resi-
denziale sia terziaria, giacché:
i) dal lato dell’offerta, i luoghi dotati d’elevata strategicita si prospettano come ambiti su cui investire e, di
conseguenza, I’offerta aumenta,
if) dal lato della domanda gli ambiti a elevata centralita, se adeguatamente valorizzati, acquisiscono caratte-
ri di qualita e, di conseguenza, aumenta la disponibilita del consumatore di accollarsi un costo aggiunti-
VO per acquisire un’abitazione in un contesto di cosi spiccata rilevanza (oltre a rappresentare occasione
da cogliere per densificare ambiti gia urbanizzati, evitando la nefasta erosione di quegli spazi periurbani
cosi rappresentativi d’elevati valori ambientali e agricoli da salvaguardare).
Nella carta della pagina seguente, i due indici sono stati sintetizzati con media aritmetica, sviluppata per ogni
arco del grafo (a partire dai valori di centralita Globale e Locale), per poi venire misurati rispetto alla fascia
d’influenza; la lettura degli esiti cosi georiferiti consente considerazioni di dettaglio sull’intensita interattiva
tra network locale e globale attraverso la stima dell’indicatore sintetico con:

I Bl.a+1_Bl.b
I Bl =
Dall’interazione delle due differenti dimensioni di scala emergono gli elementi piu rappresentativi delle po-
tenzialita strutturali del territorio di Robecco sul Naviglio, classificabili in tre ambiti:
1) il centro storico del capoluogo e il collegamento con le frazioni di Casterno e Castellazzo de’ Barzi at-
traverso le due direttrici delle vie Casterno e per Castellazzo, luoghi d’elevata interazione tra potenzialita
di prossimita, interconnettivita e accessibilita globale;
i) i nuclei storici di tutte le frazioni, caratterizzati dall’elevato livello di centralita locale (con valore mas-
simo dell’indicatore detenuto dalla frazione di Carpenzago) e, tuttavia, scarsamente connessi alle arterie
di valenza globale (che avrebbero apportato, appunto, un contributo di centralita globale);
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iii) gli spazi dove il riscontro sulla piu parte degli archi del grafo, rispetto alla correlazione con la misura
della centralita Globale, rivela valori positivi elevati degli archi storici confermando il ruolo strategico e
strutturante di tali porzioni rispetto all’intero network; tali spazi vanno percio considerati con particolare
cura in quanto attrattori di funzioni urbane e, al contempo, negativamente promotori di dispersione inse-
diativa, su cui dunqgue focalizzarsi limitando/contenendo il fenomeno dello sprawl urbano, che ha inve-
ce caratterizzato le recenti dinamiche urbanistiche.

Carta sintetica dell’intensita interattiva tra network locale e globale (1_B1)

Casitllzzzo
CAIENZAG0 Relbecco o’ Barz



3. La costruzione di indicatori per indagare le peculiarita del paesaggio urbano.

3.1.  II'modello logico adottato per I’analisi della componente del paesaggio urbano

[ Lindagine delle peculiarita del paesaggio urbano, nell’ambito del tessuto insediativo consolidato }

93

v v v
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spetto agli spazi pubblici (Ipn)
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Identificazione di ambiti caratterizzati

da elevata qualita percettiva e attratti-

vita rispetto alla relazione sussistente
tra spazio aperto e costruito

Identificazione dei gradienti di po-

tenzialita urbana dettata dalle pro-

prieta configurazionali del network
insediativo

Selezione del 25° percentile basso [ Selezione del 25° percentile alto

Ambiti a bassa vivacita e per- Ambiti a elevata vivacita e
manenza del tessuto urbano esi- permanenza del tessuto urba-
stente a bassa visibilita no esistente ad alta visibilita
I I
Identificazione di ambiti di cri- Identificazione di sezioni urbane piu
ticita urbana, da destinare a propense al ruolo di polarita da valo-
politiche di riqualificazione rizzare e destinare a politiche di man-
urbanistica tenimento e conservazione
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3.2. I modelli di indagine: Visibility Graph Analysis (Vga) e Viewshed su Digital Terrain Model (Dtm)

E gia stato anticipato nella Parte introduttiva come I’originale Space Syntax hillieriana abbia originato ulte-
riori applicativi, accomunati dall’interesse verso i rapporti spaziali fra le componenti infraurbane e dal conse-
guente utilizzo della matrice insediativa, e delle sue proprieta configurazionali, come campo analitico privi-
legiato; la Visibility Graph Analysis (Vga) € solo una delle applicazioni dell’analisi configurazionale ma, ri-
spetto alle altre, si differenzia per le variabili adottate: si riscontrano qui analogie con la teoria basilare della
genesi insediativa d’un aggregato urbano (processo direttamente connesso ai modi d’uso dello spazio e, piu
in particolare, ai termini in cui i flussi preferenziali del movimento dei soggetti fruitori si distribuiscono lungo
i tronchi della matrice spaziale al variare delle proprieta cognitive nella percezione dei luoghi).

Nel caso della Vga, I’unita d’indagine non € piti un elemento lineare o areale ma un punto interno alla matri-
ce (Turner et al., 2001) in quello spazio urbano, “fisicamente” percorribile, riversato nella dimensione discre-
ta della maglia regolare (con passo variabile al variare del dettaglio analitico e delle capacita dell’hardware),
le cui celle sono poi convertite in punti corrispondenti ai loro centri, ognuno dei quali identificato come po-
tenziale localizzazione d’un utente/osservatore che, a partire da i, si muovera lungo la griglia urbana guidato
dalla sua percezione d’altri punti o di possibili destinazioni, finali o intermedie, dei suoi spostamenti: la mate-
ria analizzata passa dunque dalla Line corrispondente, nel modello delle Axial Lines di Hillier, alla connes-
sione visuale piu breve tra due punti del grafo urbano (rappresentato come spazio convesso), fino al Vertex,
singolo punto nello spazio infraurbano; non si tratterebbe piu, quindi, d’esaminare il collegamento tra due
nodi del Network (che, secondo I’Axial Analysis, rimane forzosamente costante ancorché interessato da inter-
sezioni stradali lungo la sua lunghezza) ma, al contrario, i terminali della connessione; in tal modo, a ogni
punto del sistema rimane associata quella parte dello spazio urbano (inclusi i suoi perimetri, su cui insistono i
fronti stradali dei singoli edifici) direttamente visibile e, percio, composto d’ogni punto in diretta connessione
visuale (I’isovista) facendo apprezzare la dimensione dell’area studio, del tutto tradotta in matrice di punti
considerabili come potenziali sorgenti di visibilita.

Nell’ottica configurazionale, all’articolazione dei percorsi d’un insediamento (strade e spazi componenti del-
la griglia) & quindi associata una specifica dinamica di movimento dell’utenza, dando luogo a localizzazioni
sia privilegiate (le strade e i percorsi caratterizzati da maggior densita di movimento) sia penalizzate (con in-
tensita dei flussi relativamente ridotta), sicché la misura della densita e intensita dei flussi di movimento natu-
rale, lungo i suoi elementi, determinera una maggiore o minore densita/intensita di punti di vista (isoviste)
che, da un qualsiasi punto dalla griglia urbana, danno tanto verso lo spazio pubblico cosi come verso gli ele-
menti perimetrali costituiti dagli isolati urbani e dai singoli edifici; in ragione di tale specifico step, che impu-
ta allo spazio pubblico un ruolo fondamentale nella determinazione dei gradienti di accessibilita e vocazione
urbana, I’analisi configurazionale Vga é considerato importante strumento per I’esame delle peculiarita pae-
saggistiche dell’insediamento urbano nella sua totalita.

La portata dell’esame non s’esaurisce nel modo con cui una parte di spazio pubblico e/o costruito é percepita
dall’utente, giacché I’analisi visuale (nella prassi operativa della VVga) tratta la citta nella dimensione bidi-
mensionale trascurando aspetto della terza (i caratteri orografici e morfologici e I’impedenza spaziale dettata
dalle altimetrie degli edifici); percio, per colmare una cosi importante mancanza del modello di Turner, € sta-
to scelto d’aggiungere all’analisi I’ulteriore package Viewshed, derivante da un applicativo Gis, che potra
trovare applicazione al modello digitale del suolo che muove dai punti quotati e dalle isoipse altimetriche, ri-
cavate dallo strato informativo dell’aerofotogrammetrico (del 2003, aggiornato con le trasformazioni fin qui
avvenute, la cui adozione consentira di classificare I’intero tessuto urbano esistente a partire dai valori di in-
tegrazione visuale.

Nell’attuale scenario nazionale la tutela del paesaggio trova i suoi riferimenti nel D.Lgs 22 gennaio 2004, n.
42 e, in ambito europeo, nella Convenzione del paesaggio sottoscritta dallo Stato italiano a Firenze il 20 ot-
tobre 2000 (e ratificata con L. 9 gennaio 2006, n. 14), da cui si traggono alcune importanti definizioni del be-
ne paesaggistico, identificato nel Codice come “una parte omogenea di territorio i cui caratteri derivano
dalla natura, dalla storia umana o dalle reciproche interrelazioni” mentre, nella Convenzione europea, rap-
presenta “una determinata parte di territorio, cosi com ¢ percepita dalle popolazioni, il cui carattere deriva
dall azione di fattori naturali e/o umani e dalle loro interrelazioni”, tenendo in tal modo conto dell’idea che i
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paesaggi evolvano col tempo, per I’effetto di forze multiple ma in ogni modo generando un tutto, dove ele-
menti naturali e culturali vanno considerati simultaneamente facendone scaturire i tratti fondamentali: i) del
contenuto percettivo, poicheé il paesaggio e comunque strettamente connesso al dato visuale e alle proprieta
configurazionali dello spazio pubblico; ii) la complessita dell’insieme; iii) il valore storico — culturale.

3.3.  L’applicazione della Visibility Graph Analysis (Vga) a Robecco: le fasi operative

Ipotesi di lavoro Prodotti cartografici Risultati attesi
Adozione dell"analisi confi- Rappresentazione Individuazione di gradienti vo-
gurazionale \ga come stru- dell’andamento del valore cazionali dei valori pagsaggistici
mento operativo di supporto > dellindice di integrazione > dello spazio pubblico a supporto
all'indagine delle peculiarita visuale nella griglia insedia- delle decisioni in materia di go-
paesaggistiche dello spazio tiva urbana (spazio pubblico) verno del tessuto urbano esisten-

infraurbano te (art. 10, Lr. 12/2005)

Presupposti metodologici e risultati attesi

La percezione e la cognizione dello spazio urbano, fattori generatori d’accessibilita visiva topologica, in pri-
mo luogo valorizza specifiche porzioni urbane d’elevata potenzialita per il valore vedutistico/paesaggistico
che gli edifici assumono se localizzati in un contesto altamente visibile, concorrendo altresi al supporto deci-
sionale per il governo del costruito: nell’ambito del Piano delle regole comunale, la riscoperta del valore pae-
saggistico negli ambiti urbani consentira di individuare linee d’intervento che valorizzino e recuperino i valo-
ri di visibilita, percio, I’indicatore assunto in questa prima analisi del paesaggio urbano investe I’integrazione
visuale, il piu significativo dei parametri configurazionali e, fra essi, quello piu frequentemente utilizzato.
L’indice d’integrazione (Visual Integration) d’un vertice nel sistema e definito come la sua profondita media
rispetto a tutti gli altri punti del sistema e, percio, come numero di punti incontrati lungo il percorso minimo
(piu breve) tra un nodo e un altro; esso, pertanto, rappresenta un indicatore di accessibilita “in quanto tale pa-
rametro misura e da conto della facilita con cui una porzione dell ‘insediamento e raggiungibile dalle altre, e
dell ‘accessibilita pura in quanto tale apprezzamento é svincolato dall ‘entita e dalla specifica posizione delle
attivita di fatto insediate sui suoi tronchi viari, ma dipende dalla sola configurazione (o sintassi) della gri-
glia” (Cutini, 2004).

L applicazione della Visibility Graph Analysis nel comune di Robecco € avvenuta, in questo caso, tramite il
software Dephtmap (Turner, 2001) che, a partire dalle diverse componenti spaziali (spazio costruito e spa-
zio residuo accessibile senza particolari limitazioni fisiche), effettua dapprima la costruzione del Visibility
Graph Grid su spazio discreto, nello spazio costitutivo della griglia urbana a partire dalla prima fase selettiva
degli isolati®; la griglia & quindi il campo d’azione dell’utente che si sposta nella citta, escludendone tutti gli
ambienti posti oltre un diaframma che ne limiti I’accesso”.

La realta studiata e quella di un comune lombardo strutturato da un’organizzazione policentrica asimmetrica
(un agglomerato centrale principale e tre centri minori satellite, corrispondenti alle frazioni) che obbliga a
considerare ogni frazione giacché non sarebbe, infatti, ragionevole in questa fase considerare il network ur-
bano nella sua totalita, in quanto gli assi di collegamento tra i diversi aggregati urbani esulano dall’analisi
dello spazio pubblico in senso stretto: trattandosi di porzioni rettilinee, per I’analisi configurazionale risulte-
rebbero erroneamente pit vicine di quanto effettivamente non siano in realta.

! Finalizzato anche all’applicazione dell’Axial Analysis.
? In alcuni casi particolari s¢ rivelato necessario definire alcuni spazi non fruibili pur non generando limitazioni fisiche al loro acces-
so, come i parcheggi pubblici che si presentano come allargamenti della sede stradale: nell’immagine € evidenziata la separazione
imposta alle due differenti sezioni dello spazio urbano: lo spazio stradale e i marciapiedi (in blu), trattati poi in spazio discreto (con
gasso di 2 mdi cella) per I'applicazione dell’indice d’integrazione visuale.

La costruzione fisica della griglia urbana avviene con la digitalizzazione dei poligoni effettuata in ambiente Gis, delimitando tutti gli
spazi non direttamente fruibili.
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Caso di selezione delle componenti
da trattare mediante Vga: esclu-
sione della porzione evidenziata in
rosso corrispondente a un par-
cheggio in frazione di Castellazzo
de’ Barzi, via Giorgio la Pira, civi-
€O 2, e sottoposizione ad analisi
della parte evidenziata in blu

Come evidenzia il diagramma introduttivo®, la componente del paesaggio urbano & una delle variabili indi-
pendenti ritenute rilevanti nella determinazione dei valori economici di mercato riferito degli edifici residen-
ziali nell’ambito urbanizzato; anche per questo, sono state volutamente escluse in questa prima sezione delle
analisi le parti del network corrispondenti ai collegamenti tra le frazioni su cui non insistano costruzioni; solo
dopo la costruzione dell’indice di potenzialita relazionale e visiva del tessuto urbano rispetto allo spazio pub-
blico, i valori di Vga saranno riportati alla scala comunale per lo studio dell’intero network insediativo.

Nell’immagine successiva viene evidenziata la particolare struttura policentrica asimmetrica del comune,

strutturato nel capoluogo comunale di Robecco sul Naviglio e nelle frazioni
no, Carpenzago e Cascinazza.

* Par. 3.1., “Il modello logico adottato per I’analisi della componente del paesaggio urbano”.

di Castellazzo de’ Barzi, Caster-

Comune di Robecco sul Naviglio:
struttura policentrica asimmetrica,
dettata dalla presenza del Naviglio
Grande, le cui differenti aree ur-
bane vengono trattate singolar-
mente nell ‘analisi.



97

Conclusa I’identificazione spaziale delle componenti da analizzare, lo strato informativo in formato Shapefile
(.shp) viene preliminarmente convertito in formato .dxf per il trattamento col software Dephtmap (la scelta
del dettaglio dell’indagine € un passo rilevante e non immediato, in quanto da esso dipende la qualita dei ri-
sultati che s’intende ottenere, e awviene selezionando il passo della cella analitica® in questo caso di 2 m°);
poi, con lo strumento Filler viene individuato lo spazio discreto da trattare e, infine, viene avviata la costru-
zione automatica degli indicatori configurazionali in modo da poterne studiare I’andamento e le variazioni
assunte nelle diverse localizzazioni dell’insediamento (Vertices) attraverso i tre principali indici configura-
zionali: i) d’integrazione globale; ii) Clustering Coefficent; iii) Neighbour size; per analizzare il paesaggio
urbano sono scarsamente interessanti gli ultimi due, riferiti a misure troppo locali mentre I’indice di integra-
zione globale (sempre in chiave topologica) riassume efficacemente la nozione di accessibilita, piu adatta a
considerazioni e risvolti in materia urbanistica.

L’indice d’integrazione (Visual Integration Value) esprime la profondita media d’un vertice rispetto a tutti gli
altri del Visibility Graph, e il significato assunto & paragonabile al parametro utilizzato nelle analisi di centra-
lita, I’indicatore di Closeness (centralita di vicinanza), basato sul percorso minimo (in un grafo pesato, la
somma minima delle lunghezze degli archi attraverso tutti i percorsi del grafo che connettono due diversi
nodi); va rilevato che il valore di profondita media d’un vertice, rispetto a tutti gli altri del Visibility Graph,
dipende dalla dimensione del sistema, giacché sara tanto piu elevato quanto maggiore sara il numero dei
punti del Visibility Graph in modo da far apprezzare la corrispondente estensione dello spazio pubblico.

Per rendere le analisi Vga comparabili in differenti contesti insediativi di differente dimensione, viene effet-
tuata in automatico la normalizzazione dell’indicatore adottando la misura introdotta da Hillier e Hanson (Vi-
sual Integration HH) che introducono il concetto di “asimmetria relativa” (RA) e “reale asimmetria relativa”
(RRA) permettendo di confrontare analisi di contesti urbani differenti ma dotati d’un numero pressoché iden-
tico di punti nella griglia: qualora s’assuma il valore dell’indice d’integrazione in base all’asimmetria relati-
va, esso misura il grado di scostamento della profondita del sistema dalla minima profondita possibile e la
reale asimmetria relativa, considerata come base di definizione dell’indice da adottare nella successiva analisi
del centro urbano di Robecco, costituisce la piu efficace normalizzazione permettendo di comparare sistemi
urbani differenti per dimensione spaziale, con I’integrazione visuale (P;) corrispondente a:

P, = RRA = =4
1= " RAp

dove: RA = relative asymmetry = e

2

con:
Dwm = profondita media minima di un determinato vertice,
(K—1) /2 = profondita massima d’un determinato vertice escluso il vertice d’analisi.

2 {ic[tog, (52 -1)] + 1)
(k—1D(k—2)

Il valore dell’indice d’integrazione visuale, standardizzato tramite “reale asimmetria relativa”, & sempre > 0

e cresce con la profondita media, ovvero al decrescere del valore d’integrazione; per rendere piu diretta la

comprensione di tale indicatore € stata utilizzata I’espressione inversa o reciproca, cosi da ottenere un valore

crescente con I’integrazione; ma, per comprendere pit a fondo il percorso di costruzione dell’analisi visuale

Vga, viene nel seguito rappresentato lo schema delle diverse fasi operative che ha visto I’utilizzo congiunto

del software Gis e dell’innovativo programma DephtMap (concepito come package a supporto delle analisi
configurazionali).

RAp = standard relative asymmetry =

® Da un minimo di 1 a un massimo di 200 m, in dipendenza dai vincoli dettati dall’ampiezza del territorio da analizzare (e, di conse-
guenza, dal numero di celle) e dalla capacita di computo.

®In quanto I’estensione territoriale riscontrata per la porzione urbana di Robecco (capoluogo), la maggiore, ha obbligato a escludere
una griglia di passo inferiore per i riscontrati limiti computazionali del software e della macchina; di conseguenza, anche per le singo-
le frazioni si & optato per la stessa dimensione di cella, per rendere omogenee e comparabili le diverse porzioni urbane.
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Percorso seguito per georoferire | indicatore sul network insediativo

4 -
Definizione e perimetrazione delle Digitalizzazione Conversione formati
componenti dello spazio urbano da della griglia urba- > SHP — DXF %
>analisi na d’analisi .
sottoporre all’analisi Definizione del
grado di dettaglio
dell’analisi (pas-
- - Output analitico Elaborazione au- Riduzione a sistema so della griglia)
Conversione formati Distribuzione tomatica degli in- » della griglia urbana: |
GRAPH — SHP spaziale del Vi- dicatori configu- costruzione del Visibi-
sual Integration razionali lity Graph
¥ Esame dei risvolti urbanistici dei
Classificazione dei valori Output cartografico risuliati ¢ della loro significativita
d’integrazione visuale in Andamento dell’indice d’integrazione | L | el supportare I"individuazione dei
10 classi (Natural Breaks) visuale (spazio discreto a magliaregolare,  [{| modi d’intervento sul tessuto edili-
con celle di lato = 2 m) zio e sulla disposizione dello spazio
infraurbano
[ Ambienti Gis e Dephtmap [

L’identificazione delle componenti da esaminare € poi avvenuta mediante un’attenta selezione degli spazi in-
fraurbani, digitalizzati in ambiente Gis, da classificare come spazio pubblico o come ambiente limitatamente
fruibile dall’utenza; a supporto dell’operazione, oltre alla conoscenza soggettiva del contesto urbano di rife-
rimento sono stati utilizzati diversi strati informativi cosi suddivisi:

Strato informativo | Aggiomamento Fonte

Aerofotogrammetrico| Gennaio 2003 Base dati comunale

Edifici Agosto 2010 Rilievo diretto mediante GPS

Grafo geografico Gennaio 2003 Elaborazione propria sulla base aerofotogrammetrica e immagini satellitari (Google Earth)
Servizi pubblici Ottobre 2010 Rilievo diretto mediante GPS

Strati informativi adottati per la costruzione della griglia urbana di analisi

L adozione di tali strati informativi ha permesso la costruzione della griglia urbana d’analisi e, in particolare,
lo strato informativo relativo ai servizi pubblici ha permesso una piu accurata selezione delle porzioni non
occupate da edifici (come nell’esempio, precedentemente illustrato con immagine, dell’area a parcheggio
esclusa, per scelta, dallo spazio interessato dal movimento naturale in quanto, se fosse considerata, avrebbe
assunto una valenza identica a quella d’una piazza o d’uno spazio comune di ritrovo).

Il passo successivo ha previsto lo step della base territoriale in ambiente Dephtmap, tuttavia incompatibile
coi formati shapefile, obbligando a effettuare la conversione preliminare dello strato informativo dal formato
shp al formato dxf.
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Rappresentazione planimetrica di Robecco sul Naviglio (capoluogo)  Rappresentazione della griglia urbana di Robecco sul Naviglio (capoluogo)

Allanalisi dello spazio infraurbano tramite Visibility Graph Analysis, in ambiente Dephtmap, occorre uno spazio analitico discreto in celle di passo regolare, trat-
tate in seguito dal software come elementi puntuali corrispondenti ai centri delle celle.
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La scelta del grado di dettaglio, direttamente legato alla qualita dell’output analitico, & consistita essenzial-
mente nella selezione del minor passo di cella possibile rispetto alla capacita di processo dell’hardware uti-
lizzato (passo iniziale = 1 m, misura minima selezionabile) ma, fin dall’inizio, il programma non € riuscito ad
avviare le analisi sul grafo per I’eccessiva mole dei calcoli previsti obbligando a mantenere I’opzione mini-
ma, assegnata di default da Dephtmap (passo = 2 m); il file di Output (formato .graph) rappresenta lo spazio
urbano d’analisi, classificato secondo il valore assunto dall’indicatore configurazionale per ogni singolo Ver-
tice, definitiva riconvertito in cella per garantire la rappresentazione e classificazione del valore; quindi, il ri-
versamento del file .mif (Map Info File) in ambiente Gis ha consentito la puntuale classificazione dei valori
ottenuti in 10 classi secondo I’algoritmo di Jenks (Natural Breaks).

3.3.1. Irisultati ottenuti dalla georeferenziazione dell’indicatore d’integrazione visuale
Vengono di seguito cartografati i risultati ottenuti: le mappe visualizzano nella scala dei rossi i luoghi e strade

coi valori piu elevati delle misure di centralita e, nella scala dei blu, quelli piu marginali 0 a bassa valenza
connettiva rispetto al network complessivo.

Distribuzione dell indice d integrazione (P,) sui Vertices del
Visibility Graph di Robecco sul Naviglio (capoluogo)
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Distribuzione dell’indice d integrazione (P,) sui Vertices del Visibility Graph di Carpenzago  Distribuzione dell indice di integrazione (P,) sui vertices del visibility graph di Casterno
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Distribuzione dell indice d integrazione (P,) sui Vertices del Visibility Graph di Cascinazza Distribuzione dell indice d integrazione (P,) sui Vertices del Visibility Graph di Castellazzo
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3.3.2.  L’indagine dello spazio infraurbano per valorizzare il contesto insediativo

La lettura della cartografia di output, rappresentativa dell’andamento dell’indice di integrazione visuale, offre
numerosi suggerimenti sulla sintassi dispositiva dello spazio pubblico o, meglio, della porzione dell’habitat
fruibile senza limitazioni dai cittadini: la presenza di spazi pit 0 meno integrati per accessibilita o proprieta di
essere visibili da altri punti dello spazio urbano fa identificare anche quegli ambiti che, allo stato, potrebbero
risultare degradati o poco predisposti alla valorizzazione della loro potenziale qualita; in altri termini, i risul-
tati della Visibility Graph Analysis costituiscono un fattore assai efficace nel supportare I’identificazione de-
gli interventi occorrenti al tessuto urbano consolidato, facendo individuare il mantenimento di condizioni gia
di per sé ottimali (oppure rivelando condizioni potenziali) per intensita vedutistica e conformazione dello
spazio pubblico d’affaccio o, per contro, la necessita di riqualificare contesti problematici.

In sintesi, dunque, le ripercussioni sulle politiche urbanistiche fanno emergere due punti di vista:

X) una visione «in assoluto» dei risultati, che fornisce spunti rilevanti alla comprensione delle criticita diret-
tamente legate alla morfologia e alla struttura dello spazio urbano (cosi com’é stato fin qui inteso) il qua-
le, in linea con le teorie delle analisi configurazionali, rappresenta la matrice di base su cui cresce e si ar-
ticola I’intero sistema insediativo e, dunque, I’elemento primario su cui puntare per un maggiore qualita
e sostenibilita del governo dei centri urbani; cosi gli assi viari e gli spazi pubblici in generale, dove si ri-
levano alti valori di P,, corrispondono a quelli piu integrati e di maggior potenzialita per il fattore attrat-
tivo esercitato nei confronti dei flussi veicolari e pedonali, presentandosi come quelli piu predisposti alla
localizzazione di funzioni urbane di supporto ai residenti; gia emerge dagli esiti della distribuzione di P,
come le parti insediative dei nuclei storici, escluso il capoluogo, siano per la piu parte penalizzate dai ca-
ratteri del network che ne determinano bassi e medio — bassi livelli d’integrazione tranne il capoluogo,
che risalta per I’'unicita degli elevati valori delle arterie che I’innervano; sara utile capire in seguito come
la dimensione dello spazio pubblico (e i corrispondenti valori d’integrazione) si ripercuota sugli edifici
generandovi non solo gradienti di potenzialita relazionale (integrazione) dello spazio pubblico ma anche
condizioni potenziali rispetto al tessuto urbano esistente; da sottolineare anche come gli assi emergenti
per i valori piu elevati (escluse le vie principali del centro storico del capoluogo) siano prospicienti a tes-
suti che gradualmente, allontanandosi dal centro, divengono sempre meno densi e compatti, a provare
come la valenza di tali assi possa promuovere processi dispersivi con alti tassi di consumo di suolo agri-
colo, rendendo percio opportuna la limitazione delle spinte insediative verso tali direzioni;

y) una visione «in relativo», che attribuisce un valore allo spazio pubblico solamente per le ripercussioni
comportate sulla tipologia e qualita delle funzioni insediate ai margini; gia nelle basi teoriche, viene ri-
conosciuta un’elevata correlazione tra elevati valori dell’indice d’integrazione visuale e una maggior
presenza d’attivita terziarie e commerciali, ed € in quest’ottica che le analisi visuali sono state intese
come strumento progettuale, in quanto saranno assunte come elemento d’elevata significativita per le
sue ricadute sul valore economico (e urbanistico) degli edifici con funzione residenziale.

I ripensamento sullo spazio pubblico rappresenta quindi I’output operativo piu immediato e, percio, verran-

no di seguito descritti i risultati della VVga (con visione «in assoluto» rispetto ai caratteri morfologici dello

spazio pubblico) per il caso studio di Robecco, analizzato puntualmente per ogni frazione comunale mentre,

nelle sezioni di ricerca successive, I’applicazione d’un ulteriore modello analitico (Vga Model) consentira di

verificare come le qualita e potenzialita dello spazio pubblico si ripercuotano sul tessuto urbano esistente:

i)  Robecco sul Naviglio (capoluogo): qui i risultati piu immediati fanno individuare porzioni insediative
con maggior livello d’integrazione visuale, corrispondenti per lo piu agli assi inclusi nei perimetri delle
attuali zone omogenee A del previgente Prg, (nuclei d’antica formazione), mentre le aree a minor valore
corrispondono alle zone d’espansione avviate in periodi piu recenti; gli oggetti significativi, derivanti
dagli esiti della VVga, sono i punti di ritrovo comune (0 spazi di relazione) assimilabili alla “piazza” per
I"attrattivita dei flussi pedonali ch’essa genera e la produzione di contesti di socialita; in particolare, tali
porzioni di network, rappresentative dei luoghi d’incontro (piazze, parchi o pitu semplicemente verde di
quartiere), caratterizzati da elevati valori d’integrazione, corrispondono alla piazza XXIV Luglio (parte
del nucleo storico (zona A) dove risiede I’attuale parrocchia di San Giovanni Battista, e al parco Borgo
Archinto, area verde attrezzata con pista ciclabile, di recente realizzazione, adiacente al Naviglio grande;
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risultano, per contro, penalizzati da bassi valori di intervisibilita le seguenti aree: piazza Madre Teresa di
Calcutta, sede del mercato comunale principale tra le vie 25 Aprile e San Giovanni (due tra le vie piu
importanti e piu integrate del centro urbano); il verde di quartiere attrezzato di via Fiume 11, in prossi-
mita del nucleo storico; il verde di quartiere attrezzato adiacente alla villa Terzaghi, con accesso da via
San Giovanni 39; il verde di quartiere non attrezzato situato in una parte relativamente periferica in cor-
rispondenza di via Cavour 11; gli archi del grafo coi piu elevati valori dell’indice d’integrazione corri-
spondono anch’essi agli assi storici portanti delle vie minori: XXVI Aprile, Adua, San Giovanni, Giu-
seppe Mazzini; i valori assunti dall’indicatore d’integrazione visuale nelle frazioni sono generalmente
omogenei rispetto alla loro distribuzione spaziale, che fa identificare come piu incidano elevati valori
tanto piu corrispondano agli assi principali che toccano i centri storici marginalmente;

Carpenzago: come per il capoluogo, i prodotti della VVga sono luoghi con tendenziale funzione di ritrovo
e collegamento, identificati nei singoli tronchi dell’armatura urbana, in questo caso ridotti rispetto al ca-
poluogo; I’ambito a piu elevato valore d’integrazione € il verde di quartiere attrezzato di via san Gioac-
chino 13, dove s’immettono diverse vie tra cui una assai caratterizzata da elevati valori; le rimanenti
porzioni rimangono a basso e medio — bassi valore tranne le vie Molinetto, Sant’Anna e IV Giugno’;
Casterno rappresenta la frazione piu estesa in superficie urbanizzata e le aree di ritrovo comune, caratte-
rizzate da elevati valori di integrazione, rappresentano un’entita elevata rispetto al totale localizzandosi
nelle posizioni piu centrali dell’insediamento (le pit prossime al nucleo storico): piazza Garibaldi loca-
lizzata al centro del nucleo storico, convoglia quattro delle strade principali dell’aggregato urbano di cui
due rappresentano assi di collegamento col capoluogo e Cascinazza (via della Valle), e rappresenta lo
spazio di Casterno coi maggiori valori d’integrazione; il verde attrezzato di via Sant’ Andrea 24, influen-
zato dalla via che I’attraversa e che presenta i piu elevati valori d’integrazione; il verde di quartiere at-
trezzato situato tra le vie Aldo Moro e Bachelet, a elevato valore di integrazione e, di riflesso, a condi-
zioni di facile accessibilita; gli assi viari piu integrati sono, come per I’altra frazione, quelli che interes-
sano solo marginalmente il nucleo storico®, ossia le vie Aldo Moro, Casterno, Sant ‘Andrea, della Valle;
anche in tal caso un potenziamento e valorizzazione dei percorsi verso le parti storiche (a partire dalla
piazza Garibaldi, corrispondente alla porzione piu integrata) € necessario a ripristinare le relazioni in-
staurabili tra la centralita d’origine storica e le porzioni piu esterne e piu recenti;

Cascinazza: gli spazi di ritrovo si localizzano in prossimita dell’asse viario principale caratterizzato dai
maggiori valori d’integrazione, subendone di conseguenza un’influenza positiva in accessibilita, come
I’area urbana a verde di quartiere e spazio di ritrovo prossima alla via principale Fratelli Bandiera,
egualmente dotata di elevati valori dell’indicatore; si segnala come le zone A e quelle piu prossime sia-
no generalmente caratterizzate da elevati valori d’accessibilita, ricordando che lo sviluppo longitudinale
della frazione ha avuto luogo a ridosso della via principale, senza presentare porzioni troppo discostate;
Castellazzo de’ Barzi: gli spazi pubblici sono interessati dai maggiori valori di potenzialita in prossimita
del centro storico e degli assi primigeni principali su cui s’articola; i valori piu significativi sono nel ver-
de di quartiere all’ingresso ovest della frazione, in prossimita di via de’ Barzi 13 che, oltre a rappresenta-
re un luogo di ritrovo centrale rispetto alla conformazione del nucleo abitato, si distingue per la sua ele-
vata centralita rispetto agli assi viari principali che vi confluiscono: la direttrice est/ovest connette la fra-
zione al nucleo capoluogo di Robecco (direzione ovest) e al comune di Corbetta, mentre la direttrice
nord/sud (vie Cappelletta e San Rocco) collega la frazione al comune di Magenta; muovendo dal nucleo
storico verso la periferia risaltano due ulteriori spazi di ritrovo all’intersezione tra le vie San Carlo e San
Rocco e in corrispondenza del verde di quartiere di via San Rocco, adiacente all’incrocio stradale.

Il grado di permanenza del tessuto edilizio esistente

Lo studio effettuato per conoscere il grado di permanenza degli edifici entro il tessuto urbano esistente, trova
la sua giustificazione legislativa nell’art. 10 della Lr. 12/2005 che prescrive, nel Piano delle regole, di indivi-
duare i beni storico — culturali tutelati o da tutelare, per i quali s’intende formulare proposta di vincolo.

" Sezioni del grafo storico coi valori piti elevati.
® e cui percorrenze principali sono via del Monastero e una parte di via Sant’ Ambrogio.
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Tale parte analitica, successiva e complementare all’analisi dell’intervisibilita effettuata attraverso la Visibili-
ty Graph Analysis, corrisponde all’esame del grado di permanenza del tessuto edilizio, effettuato attraverso
una lettura diacronica a partire dall’anno 1722 al periodo piu recentemente rilevato (il 2008), avviando cosi
una valutazione sintetica dei caratteri del tessuto e del suo differente grado di permanenza storica al variare
spaziale dell’insediamento urbano di Robecco sul Naviglio; € parso inoltre importante rilevare le porzioni del
nucleo insediativo caratterizzate dalla presenza simultanea d’elevata resistivita temporale del tessuto, dei va-
lori piu rappresentativi dell’indicatore d’integrazione visuale (quelli maggiori, nella scala dei valori, del %
quantile) nonché d’altri fenomeni incidenti sulle qualita del tessuto urbano, che si vedranno in seguito.

Il confronto consentira dunque la stima d’una sorta di correlazione tra i diversi indicatori, a definire ambiti in
cui sussistono elevati valori per ognun d’essi, e dove presupporre I’esistenza di potenzialita e vocazioni per
assoggettarle alle strategie d’intervento volte a valorizzare il tessuto urbano’.

3.4.1. Lalettura dei risultati ottenuti alla scala edilizia

Di seguito, vengono presentati i risultati ottenuti dall’elaborazione dell’indicatore del grado di permanenza
del tessuto urbano, calcolato alla scala dei singoli edifici e classificato in cinque classi secondo I’algoritmo di
Jenks (Natural Breaks) per avere modo di ricondurre tale classificazione alle categorie alte, medio — alte,
medie, medio — basse e basse grado di permanenza, in una scala cromatica che va rispettivamente dal rosso
al blu; la preliminare lettura della distribuzione dell’indicatore della permanenza, rilevato alla scala dei singo-

° Dal punto di vista del riuso degli spazi gia urbanizzati a scapito del consumo e dello spreco delle risorse ambientali che caratterizza-
no il territorio extraurbano.
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li edifici, permette di comprendere I’evoluzione temporale della struttura insediativa evidenziando le parti di
tessuto, omogenee per datazione, che rimangono ancorate in termini morfo — tipologici alla memoria storica
del luogo (tessuto compatto consolidato), caratterizzate da alti valori di permanenza, contro i tessuti evolutisi
in periodi piu recenti che risultano, negli stessi termini, differenti dalla tipologia primigenia prevalente.

Grado di permanenza degli edifici a Robecco sul Naviglio capoluogo (5 classi, Natural Breaks)

Dentro le zone A (nuclei d’antica formazione, in tratto nero continuo) insistono gli edifici piu datati (rosso e
arancio, con tessuto assai compatto e continuo)™®, e il governo del costruito dovra considerarme I’elevato va-
lore d’integrita, mantenendo tali luoghi nei loro caratteri morfo/tipologici e intervenendo in caso di degrado
estetico — funzionale; nella stessa ridefinizione delle zone A™, al cui interno insistono anche edifici disomo-
genei per tipologia edilizia e data di costruzione; e opportuno conformare i perimetri alla realta del tessuto
propriamente storico.

19 Mentre la conformazione morfologica si modifica allontanandosi verso gli ambiti periferici il cui sviluppo urbano piti recente pre-
senta tessuti discontinui e dispersivi.
! In linea con quanto previsto dall’art. 10, c. 2 della Lr.12/2005.
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Grado di permanenza degli edifici a Carpenzago (5 classi, Natural Breaks)  Grado di permanenza degli edifici a Casterno (5 classi, Natural Breaks)

3.4.2. Lalettura dei risultati alla scala delle sezioni di censimento

I risultati ottenuti dalla spazializzazione dei valori di permanenza degli edifici sono poi stati ricondotti alle unita urbane d’indagine compatibili con quelle utilizza-
te nella successiva indagine sulle sezioni di censimento stimando, in tal maniera, il grado di permanenza non solo degli edifici ma anche degli ambiti urbani omo-
genei e verificando il loro mantenimento temporale (le sezioni censuarie, infatti, rappresentano ambiti urbani omogenei per caratteri ambientali e socio — econo-
mici); nella sintesi della qualita e intensita percettiva del paesaggio urbano, I’indicatore esamina il tessuto urbano nell’ottica storica e memoriale dei nuclei di anti-
ca formazione e, di conseguenza, gli edifici e/o tessuti precedenti assumeranno valenze positive in quanto elementi storici da preservare (valutazione non banale,
poiché la mera datazione edilizia puo risultare elemento di valenza negativa nella carta di sintesi finale, identificando ambiti di degrado edilizio che potrebbero
generare impulsi sostitutivi).
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Grado di permanenza degli edifici nella fraz. Cascinazza (5 classi, Natural Breaks)  Grado di permanenza degli edifici a Castellazzo de’ Barzi (5 classi, Natural Breaks)

Viene di sequito cartografato il tessuto urbano consolidato per data di costruzione e grado di permanenza nelle tre classi “alto”, “medio”, “basso”; i valori corri-
spondenti alla permanenza dei tessulti, trattati in spazio continuo, vengono ricondotti alla dimensione discreta favorendo cosi la comparazione tra gli indicatori e la
successiva sintesi per grado di qualita percettiva dell 'unita edilizia rispetto alle peculiarita del tessuto urbano esistente a elevata visibilita (P), alla scala delle se-
zioni censuarie, per datazione media degli edifici, formalizzata con:

D=1 X

PZ =
con: A = numero di edifici per sezione di censimento, x; = data costruzione dell’edificio.
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Grado di permanenza del tessuto edilizio (3 Classi — quantile. Rappresentazione in spazio continuo)
3.5.  Gliindicatori di vivacita e rinnovamento del tessuto edilizio esistente

Lo studio degli elementi significativi del paesaggio nel tessuto urbano prosegue con I’indagine del suo grado
di vivacita stimando I’entita degli interventi edilizi sui singoli edifici, derivando I’informazione dal registro
delle pratiche edilizie, estratta dall’ Ufficio tecnico comunale relativamente agli interventi effettuati dall’anno
1953 fino al 2011 con I’obiettivo di rendere i dati trattabili come fattori spaziali del territorio comunale rispet-
to agli edifici rinvenuti nello strato informativo (shapefile) dell’aerofotogrammetrico aggiornato al 2003; in
specifico, le informazioni riferite agli interventi edilizi sono state sintetizzate in due indicatori analitici:
X) grado di vivacita del tessuto edilizio (Ps), la cui espressione analitica & uguale a:
P ity Xi dove:
¥ S = superficie per sezione di censimento

X;= intervento edilizio

I =i—esimo intervento
y) grado di rinnovamento del tessuto edilizio (P,), la cui formalizzazione é:

Pi=Xicy, Xi * D dove:

X; €T,

X;= intervento edilizio

i =i—esimo intervento

T = sezione censuaria d’appartenenza,

p = punteggio di significativita dell’intervento edilizio
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La banca dati di riferimento alla base del lavoro non € parsa, come nella pit parte delle fonti informative co-
munali, direttamente trattabile in ambiente Gis per incompatibilita di formato dei files e per dati da riclassifi-
care; percio, sono stati ricavati dei campi tabellari di localizzazione degli interventi, da doversi ovviamente
riscontrare in uno strato informativo sulle coordinate spaziali delle geometrie edilizie; nel seguito, allora, uno
stralcio della tabella “Registro Pratiche Edilizie” dove s’evidenziano i campi adottati per le ulteriori elabora-
zioni.

Data |Prot. | Richiedente | Indirizzo | Progettista Indirizzo Tipologia Localita| Foglio| Mappalg Subalterno
Ristrutturazione
edilizia di edificio
venerdi, . esistente concam- | , . 719-720-
luglo 12, | 7197 L“gmﬁk'gf S;\%TTSC'EI bio i destinazione :g'i?a”' B |3 |72-13-
2002 d’uso da artigianale | ™ 726
aresidenziale (edi-
ficio B)
fngg{)crg:gd" 5% | MMOBILIARE Geom. Gio- REMurazione | ViaDan- | o1 | g | 716-717-
13 2002 COMETA 2 SrL vanni Tucci (edificio A) te, 15 718-725
E;Irﬁ)"'zeg' gy | MMOBILIARE Geom Gio- Zgﬁ?:%‘:;’; ViDa | [y |T09-TIO-
' COMETA2SrL vanni Tucci te, 15 713
2001 dente)
Recinzione prowvi- | ,
gioved, ;llJET’\IIETL:LéM Via San Gio- Ing. Pier V_ia San Giovan- spria per ggrantire \é:z\?:r?ni,
novembre ; Carlo An- | ni,41-Robecco | sicurezza, isola- . 9 351
11,1999 DEL MAGEN- | vani, 41 glese sIN mento sede consor- A (V'"a.
’ TINO SpA ' file Terzaghi)
406-130
-514-
venerdi, Cooperativa Edi- | ViaEste, 2 Ina. Flavio Via Carlo Catta- 517-521
maggio | 5937D | liziaSempione | Canegrate AI%mani neo, 22— Corbet- | Pianodegliscavi | Via Verdi | 9 -524-
25,2007 SiL (M) ta (Mi) 555560
-550-
603

Stralcio della tabella derivante dal registro delle pratiche edilizie

Un primo tentativo, effettuato per spazializzare gli interventi, ha assunto le informazioni sulla via e numero
civico, relazionabili allo strato informativo del Censimento urbanistico nel cui seno sono rinvenibili i singoli
edifici come geometrie poligonali georiferite (con strumentazione Gps) e descritte dagli attributi “via” e
“numero civico™; il tentativo s’€ rivelato da subito inefficace in quanto non € stata estratta una quantita suffi-
ciente di informazioni per carenze interne alla banca dati di partenza che, nella piu parte dei casi, attribuisce
ai singoli interventi il solo nominativo della via escludendo il numero civico di appartenenza; lo strato infor-
mativo “Catasto dei Fabbricati”, in formato shapefile aggiornato al dicembre 2010, si presenta dunque come
unica fonte a cui connettere (con I’applicativo Gis “Join tabellare”) le informazioni sugli interventi edilizi.
Nel momento in cui é stata selezionata la via per georiferire i dati, avviando la selezione dei records (righe di
tabella) per cui e presente I’informazione necessaria, lo studio dei dati ha fatto emergere una sostanziale ca-
renza informativa, che consente la trattazione d’una quota informativa < 50% del totale delle pratiche edili-
zie, e solo la riduzione dell’intervallo temporale di riferimento degli interventi, a partire dall’ultima variante
al Prg 2006, ha consentito un decisivo incremento della quota di dati trattabili senza che I’analisi perdesse di
significativita, riconducendoli con Join spaziale alle sezioni di censimento per stimare la densita degli inter-
venti in ogni unita urbana d’indagine™.

Nel seguito viene presentata la carta dei risultati derivati dalla distribuzione dell’indicatore nel comparto ur-
banizzato del comune, per sezioni censuarie, classificandone i valori finali in base al grado di vivacita nelle
tre classi finali alto, medio, basso.

12 Onde ridurre il gap derivante dalle differenti superfici (sezioni di censimento), il risultato & stato normalizzato per il valore della
superficie (in mq) della sezione di riferimento.
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Grado di vivacita del tessuto urbano (3 classi — quantile)

I risultati della classificazione adottata per P3 fanno individuare ambiti urbani piu vivaci (classe “alto”) dal
punto di vista degli interventi edilizi sul tessuto e dove, presumibilmente, & piu significativa la domanda di
alloggi rammentando che gli interventi piu rilevanti per quantita concernono quelli sul patrimonio esistente
(che, come evidenzia la tabella successiva, corrispondono all’80% sul totale); le ulteriori porzioni in classe
“alto”, segnalate in rosso, corrispondono a comparti esterni ai nuclei storici, dove si riscontra ancora un ele-
vato dinamismo in numero d’interventi sui fabbricati.

I successivo step prevede un ulteriore approfondimento dei caratteri e della significativita assunta dalle di-
verse pratiche edilizie, riconducendone i molti tipi d’intervento ad aggregazioni accomunanti (sei classi fina-
li, da cui si sono omessi sia gli interventi in sé poco significativi per I’analisi, sia gli edifici minori quali tet-
toie, baracche, box).

Classe d’intervento edilizio (registro delle pratiche edilizie) Codifica Quantitativo %
Nuova edificazione 1 10,03%
Ampliamento volumetrico 2 5,16%
Interventi esterni significativi 3 34,04%
Cambio di destinazione d’uso 4 3,95%
Interventi interni significativi 5 24,62%
Interventi poco significativi 6 21,88%

Nella tabella soprastante, oltre alla classe assegnata alle pratiche edilizie emerge I’entita: gli interventi esterni
significativi, infatti, assumono peso notevole nelle classi finali dell’indicatore di rinnovamento del tessuto
edilizio ma, anche in questo caso, rappresenteranno solo uno dei fattori d’influenza sulla significativita degli
interventi nel tessuto urbano.




112

| sei tipi d’intervento permettono la stima di significativita tramite I’indicatore P, e i coefficienti d’ogni cate-
goria, variabili da 0 a 1, con la seguente matrice di confronto a coppie*:

A B C D E F

Tipologia Nuovaedifi- | Ampliamento | Interventiesterni |Cambiodide- | Interventiinterni | Interventi non si-
d’intervento cazione volumetrico significativi stinazione d'uso| significativi gnificativi

A, Nuovaedifica- 50 60 65 75 80 95
zione

B Ampliamento | 40 50 55 65 70 85
volumetrico

C. [nterventiester- | 35 45 50 60 65 80
ni significativi

D, [Cambiodide- | 25 35 40 50 55 70
stinazione d uso

E, [Interventi interni | 20 30 35 45 50 65
significativi

F, |Interventi non 5 15 20 30 35 50
significativi

E stato quindi previsto un confronto a coppie assegnando una significativita variabile tra 0 a 100 all’incrocio
tra due categorie, assumendo come primo termine di paragone la tipologia espressa in riga’*; nel secondo
step, I’incrocio & tra i rapporti tra i valori in colonna precedente e i valori espressi qui in riga™:

1 2 3 4 5 6

1.00 150 1.86 3.00 400 19.00

0.67 1.00 122 1.86 2.33 5,67

0.54 0.82 1.00 150 1.86 400

033 0.54 0.67 1.00 122 2.33

0.25 043 0.54 082 1.00 1.86

0.05 0.18 0.25 043 0.54 1.00

284 4.46 553 8.60 10.95 33.86

1 2 3 4 5 6 Valore medio

0.35 0.34 0.34 0.35 0.37 0.56 0.38
0.23 0.22 0.22 0.22 021 0.17 0.21
0.19 0.18 0.18 0.17 0.17 0.12 0.17
0.12 0.12 0.12 0.12 0.11 0.07 0.11
0.09 0.10 0.10 0.10 0.09 0.05 0.09
0.02 0.04 0.05 0.05 0.05 0.03 0.04

Matrice di confronto a coppie: fase di calcolo del valore medio massimo per successiva normalizzazione

3 Quindi, i valori espressi da ogni colonna (in giallo nella seconda tabella) sono stati sommati effettuando poi la standardizzazione
d’ogni coefficiente e quindi, in ogni riga, ¢ stato riportato il valore medio dei coefficienti espressi (colonna gialla).

14 Per esempio il valore espresso in corrispondenza dell’incrocio tra B;e D, risultante = 55, significa che la categoria “ampliamento
volumetrico” in una scala da 0 a 100 ha un valore > 5 rispetto alla categoria “cambio di destinazione d’uso” e, viceversa,
nell’incrocio tra D, e B s’assegna 100 — 55 = 45 a partire dal confronto tra le due categorie, effettuato all’opposto tra “cambio di de-
stinazione d’uso” e “ampliamento volumetrico”, dunque con valore inferiore per un punteggio = 5.

1> Per capirci, nella colonna 1 sono espressi a partire dalla prima fino alla sesta riga i rapporti sequenziali tra i valori contenuti nella
tabella precedente nella colonna A, e nella riga A..
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Infine sono stati standardizzati i coefficienti medi rispetto al valore medio massimo (corrispondente in questo
caso a 0,31); nella successiva tabella, la colonna in rosso riporta i coefficienti finali di significativita per ogni
categoria d’intervento.

A B C D E F
Tipologia Nuovaedifi- | Ampliamen- | Interventi  |Cambiodide- | Interventiin- | Interventi
d’intervento cazione to volumetri- | esterni signi- |stinazione terni signifi- | non signifi-
o ficativi d'uso cativi cativi
A, | Nuovaedifica- § 50 60 65 75 80 95
zione
Br | Ampliamento | 40 50 65 70 75 20
volumetrico
C. | Interventiester- | 35 45 50 60 65 80
ni significativi
D; | Cambiodide- | 25 3H 40 50 55 70
stinazione d 'uso
E, | Interventi internij 20 30 35 45 50 65
significativi
F. | Interventinon |5 15 20 30 35 50
significativi

Matrice di confronto a coppie: identificazione dei punteggi di significativita

Come s’evince dai dati nella colonna in rosso, il risultato del confronto effettuato esprime valori di significa-
tivita massima per gli interventi di nuova edificazione e decrescenti per incrementi volumetrici, cambio di
destinazione d’uso e ulteriori interventi, con esiti in tutto conformi al significato fatto assumere all’indicatore,
che esprime il grado di rinnovamento del tessuto edilizio a partire dal 2006; ancora una volta, attraverso una
procedura di Join spaziale in ambiente Gis s’ottiene la significativita degli interventi come valore medio per
sezione di censimento, classificando i differenti valori nelle tre classi “alto”, “medio”, “basso”.

La lettura dell’output cartografico successivo consente alcune considerazioni: intanto, le aree caratterizzate
dai valori alti dell’indicatore insistono negli ambiti periferici dei nuclei abitati, attestando come le categorie
delle nuove edificazioni assumano un peso notevole nella distribuzione geografica dell’indicatore; le classi
ad alto grado di rinnovamento del tessuto sono piu evidenti nella parte piu settentrionale del capoluogo di
Robecco e delle frazioni di Castellazzo de’ Barzi e Cascinazza, mentre non risultano significative a Carpen-
zago e Casterno; inoltre, va rilevato come I’ampiezza (in superficie) delle unita d’indagine sia molto indicati-
va nei risultati finali: il caso di Castellazzo evidenzia come la porzione nord/est comprenda sia un’area cen-
trale del nucleo urbano sia la parte periferica, escludendo la possibilita di valutare se ’appartenenza alla clas-
se alta sia determinata dalle nuove edificazioni o dagli ulteriori interventi avvenuti nel centro urbano.

Risulta piu chiaro il risultato cartografico in quei casi dove I’indicatore di rinnovamento urbano si distribui-
sce nelle fasce periferiche (come Robecco e soprattutto Cascinazza), rivelando tassi di nuova edificazione
pit incidenti; in termini di valore paesaggistico, tali comparti urbani sono considerati nell’analisi come ambi-
ti in cui sara piu probabile riscontrare la presenza di edifici nuovi o coinvolti da interventi manutentivi, e di
conseguenza saranno correlati positivamente anche coi valori di mercato, rientrando per la piu parte
nell’insieme edilizio recente.

3.6.  Lalettura dei risultati ottenuti: la selezione del 25° percentile alto e basso per gli indicatori assunti
La lettura dei differenti indicatori fin qui stimati, tutti finalizzati all’identificazione di ambiti potenziali di pe-

culiarita del paesaggio urbano, consente una descrizione parziale dei fenomeni senza tuttavia possedere una
sufficiente significativita laddove vengano considerati separatamente; percio, nel seguito si porranno in rela-
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zione gli indicatori cosi determinati sintetizzandoli per la stima d’un indicatore aggregato (l), che riveli il
grado di qualita percettiva d’ogni unita edilizia per caratteri intrinseci del tessuto urbano d’elevata visibilita.

Grado di rinnovamento del tessuto edilizio (3 classi — quantile)

Tale stima consente d’evidenziare gli ambiti urbani caratterizzati dai maggiori e piu incisivi valori degli indi-
catori e, all’opposto, I’identificazione d’ambiti interessati dai valori piu bassi rilevati per ogni indicatore; il
primo della serie e quindi il risultato della Visibility Graph Analysis (Vga), di cui sono stati considerati i valo-
ri ricadenti nel 25° percentile alto: la distribuzione dei valori d’integrazione fornisce inputs che s’esauriscono
nella descrizione della morfologia configurazionale della griglia urbana, non risultando percio relazionabili
(in seno alla VVga) con I’intorno urbano popolato di edifici pubblici e privati.

Operando nell’ambito del Piano delle regole per I’indagine delle peculiarita paesaggistiche degli edifici, € al-
lora indispensabile estendere il raggio d’influenza dallo spazio pubblico (che costituisce la griglia urbana di
analisi della \iga) agli edifici piti prossimi, tramite un Buffer con raggio di 100 metri*® in ambiente Gis, per la
cui applicazione sono pero necessarie geometrie di base non differenti da linee o punti; percio, per la stima
dell’indicatore di integrazione visuale, espresso in unita d’indagine poligonali (celle di lato = 2 m), s’ reso
necessario: 1) estrarre preliminarmente i valori piu significativi della VVga (25° percentile alto), 2) tracciare
una retta in corrispondenza delle celle cosi estratte, 3) creare il buffer (la coerenziazione degli indicatori ne-
cessita di unita minime d’indagine congruenti, in modo da risultare perfettamente sovrapponibili senza incor-
rere nel rischio d’ottenere dei vuoti, vale a dire porzioni di spazio per le quali non risultano assegnati valori.

18 1 adozione d’un raggio di ricerca di 100 m corrisponde a una specifica scelta dettata dalle condizioni analitiche specifiche: ini-
zialmente la distanza era stata data per 200 m, i classici Five Minute To A Steps, vale a dire la distanza percorribile in cinque minuti a
piedi, assunta come elemento di riconoscimento dei quartieri; la sua ricaduta territoriale, tuttavia, non risulta coerente con la realta ur-
na di riferimento in quanto, per una distanza di 200 metri, vengono considerati ambiti eccessivamente distanti dall’elemento di inda-
gine, col risultato che la fascia di rispetto del buffer inglobava la totalita del tessuto urbano; il raggio di ricerca ¢ stato percio inizial-
mente ridotto a 50 metri, con un risultato analogo al precedente, e in seconda battuta a 100 metri comportando una ricaduta accettabi-
le sul territorio.
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Per raggiungere tale obiettivo e stato necessario ricondurre le analisi dallo spazio continuo a quello discreto
attraverso la sovrapposizione con una matrice madre di maglia quadrata e regolare, con passo noto (che, nel
nostro caso, e stato scelto di 25 metri), illustrabile anche sotto forma di punti corrispondenti ai centri delle
singole celle (il transito dalle celle ai punti e viceversa € immediato, in ambiente Gis, attraverso I’applicativo
“Conversion” all’interno dell’estensione “ETGeoWizard”).

Il risultato della procedura appena descritta e di seguito illustrato, comprendendovi lo step da un ambiente
continuo a quello discreto.

Aree di influenza (radius = 100 metri) dei maggiori valori (25°  Aree di influenza (radius = 100 metri) dei maggiori valori (25°
percentile alto) dell indicatore di integrazione visuale (in colore  percentile alto) dell indicatore di integrazione visuale. Rappre-
arancio). Rappresentazione in spazio continuo .  sentazione in spazio discreto.

Il secondo indicatore analitico adottato concerne il grado di permanenza del tessuto urbano, definibile altri-
menti come I’«integrita» del tessuto nel tempo, che esprime come i caratteri dei luoghi si siano mantenuti nel
tempo e, di conseguenza, segnala gli ambiti che vanno necessariamente preservati e valorizzati come ele-
menti della memoria e del valore storico dei luoghi.

Il risultato cartografico, espresso precedentemente in spazio continuo sulle singole sezioni di censimento,
viene ora ricondotto (e illustrato nel seguito) allo spazio discreto.
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Grado di permanenza del tessuto edilizio (3 Classi —quantile  Grado di permanenza del tessuto edilizio (3 Classi — quantile
Rappresentazione in spazio continuo)  Rappresentazione in spazio discreto)

Il terzo indicatore corrisponde al grado di vivacita del tessuto urbano, identificato come numero d’interventi
per sezione censuaria, normalizzati secondo la dimensione della sezione di riferimento.

Come nei casi precedenti, anche in questo la sovrapposizione necessita d’una rappresentazione del fenomeno
omogeneamente distribuita in uno spazio discretizzato in celle, poi convertite in punti.

Grado di vivacita del tessuto edilizio (3 Classi — quantile. Rap-  Grado di vivacita del tessuto edilizio (3 Classi — quantile. Rap-
presentazione in spazio continuo)  presentazione in spazio discreto)

Il quarto e ultimo indicatore da sottoporre all’operazione di Overlay, in ambiente Gis, e quello relativo al
grado di rinnovamento urbano, ricondotto anch’esso in ambiente discreto per legittimare le sovrapposizioni

tra i diversi Layers.
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Grado di rinnovamento del tessuto edilizio (3 Classi — quantile.  Grado di rinnovamento del tessuto edilizio (3 Classi — quantile.
Rappresentazione in spazio continuo)  Rappresentazione in spazio discreto)

Il set d’indicatori da indagare nei confronti delle relazioni ch’essi instaurano, in particolare nel caso degli in-
tervalli piu significativi (25° percentile alto e 25° basso) € il seguente: i) indicatore d’integrazione visuale; ii)
indicatore di permanenza del tessuto edilizio (datazione media degli edifici per sezione censuaria (classe Al-
to, Basso); iii) indicatore di vivacita del tessuto edilizio (numero di pratiche edilizie dal 2006 al 2011) per se-
zione censuaria, normalizzando il risultato per la superficie della sezione corrispondente (classe Alto, Basso);
iv) indicatore di rinnovamento del tessuto edilizio (valore medio di significativita delle singole pratiche edili-
Zie per sezione censuaria, (classe Alto, Basso).

Verranno quindi evidenziati gli ambiti urbani (somma di sezioni censuarie) risaltanti per I’elevata correlazio-
ne tra i valori d’ogni indicatore derivata, in Gis, dall’Overlay topologico (Intersect) con cui si sovrappongono
piu strati informativi ottenendo un unico tema completo degli strati/sorgente; tale Shapefile consente di inter-
rogare il database®’ il cui esito, nel risultato cartografico successivo, viene ricondotto dapprima alla matrice
madre e poi adattato all’isolato urbano su cui si sovrappone (perimetro rosso); in particolare, nella prima
immagine emergono le celle interessate dagli intervalli significativi dei primi tre indicatori e, nella seconda, i
valori espressi dall’indicatore di rinnovamento del tessuto edilizio, oltre a studiare i cambiamenti apportati
dall’introduzione del punteggio di significativita, assunto dalle diverse pratiche edilizie considerate.

Ambiti di polarita e potenzialita urbana (in ortofoto e, nella pagina successiva, in cartografia) dettata dall ‘elevata visibilita, associa-
ta ad alti valori di permanenza e vivacita (alone rosso corrispondente alle aree d’intersezione con i perimetri delle zone A di Prg

17 Nel nostro caso corrispondente alla ricerca delle celle o punti caratterizzati dai valori pit elevati degli indicatori, corrispondenti a
quelli ricadenti nell’intervallo di classificazione “alto”.
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Le correlazioni tra i valori “alti” fanno emergere alcune vere e proprie polarita, ambiti con elevato dinami-
smo attrattivo caratterizzato dalla persistenza di tessuti a elevata resistivita temporale e da una maglia urbana
che, per le sue particolari proprieta configurazionali, esprime ampi tratti d’elevata visibilita che inevitabil-
mente influenza I’intorno edificato; emerge altresi la presenza simultanea d’elementi potenziali e parti di cen-
tro storico (alone rosso) con ruolo strategico rispetto all’intero tessuto urbano; a Castellazzo de’ Barzi emerge
inoltre una parte d’edificato piu recente, a ridosso della direttrice infrastrutturale di Magenta, che ne incre-
menta in primo luogo la visibilita per la morfologia del grafo stradale e, in secondo luogo, la vitalita insedia-
tiva per I’asse stradale rilevante.

Polarita rilevanti per correlazione positiva tra i valori di per-  Castellazzo de’ Barzi: polarita caratterizzata positivamente
manenza, vivacita e rinnovamento del tessuto esistente a elevata  dall ‘espressione dell ‘indicatore di vivacita e permanenza del
visibilita  tessuto esistente a elevata visibilita
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Emerge dall’immagine soprastante come i differenti punteggi di significativita, introdotti dall’indicatore di
rinnovamento del tessuto edilizio, facciano risaltare un’unica porzione, localizzata nella frazione di Castel-
lazzo, riguardo a cui nella tabella sottostante emerge 1’approfondimento effettuato rispetto ai caratteri degli
interventi edilizi corrispondenti:

Approfondimento sulle tipologie d intervento rinvenute nella polarita identificata per la frazione comunale di Castellazzo

I records estratti dalle pratiche edilizie che interessano Castellazzo mostrano la netta minoranza delle nuove
edificazioni in rapporto alle restanti opere e, di conseguenza, come la differente significativita degli interventi
sia inefficace in questo caso; al contempo, per quest’ambito urbano sono evidenti le peculiarita e potenzialita
strategiche sul tema del paesaggio urbano, rendendo indispensabili politiche di mantenimento e valorizza-
zione: I’identificazione degli ambiti, propensi ad assumere caratteri di polarita per compresenza dei valori piu
significativi degli indicatori, non consente una completa descrizione del tessuto urbano consolidato giacché
mancano le relazioni tra i valori piu bassi e, dunque, segnalatori di criticita potenziale; va percio compiuto il
medesimo Overlay, in questo caso per i valori bassi di seguito riportati (soprattutto quelli d’integrazione vi-
suale, mentre per i rimanenti bastano le rappresentazioni precedenti per identificare le polarita urbane).

Perimetro dell’ ambito di criticita, dettata dai valori minori di permanenza, vivacita e rinnovamento
del tessuto urbano a bassa visibilitd, evidenziato nell ortofoto soprastante.



120

Aree di influenza (radius = 100 metri) dei minori valori (25°  Aree di influenza (radius = 100 metri) dei minori valori (25°
percentile basso) dell indicatore d integrazione visuale, in colo-  percentile basso) dell indicatore d 'integrazione visuale. Rappre-
re arancio. Rappresentazione in spazio continuo  sentazione in spazio discreto.

Com’e gia comparso nell’esame della distribuzione dell’indicatore di integrazione visuale, esso presenta i
suoi valori piu bassi nelle porzioni del network risultanti meno articolate e interconnesse, nella piu parte dei
casi coincidenti con gli sviluppi recenti a ridosso dei nuclei storici; nel seguito s’illustra la situazione derivan-
te dalla sovrapposizione dei valori prescelti per i differenti indicatori, in una prima fase tra gli indicatori
(classe “basso”): i) d’integrazione visuale, ii) di permanenza del tessuto edilizio, iii) di vivacita del tessuto
edilizio.

Criticita rilevanti per correlazione positiva tra i valori significa-  Robecco sul Naviglio (capoluogo): ambito caratterizzato negati-
tivi di permanenza, vivacita e rinnovamento del tessuto esistente  vamente dall ‘espressione dell indicatore di vivacita e permanen-
a bassa visibilita za del tessuto esistente a bassa visibilita
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In questo caso, come si evince dalle due immagini precedenti, non emergono differenze significative tra lo
studio delle correlazioni tra i valori selezionati dai primi tre indicatori e I’esito dell’aggiunta del quarto indi-
catore analitico, corrispondente all’indicatore di rinnovamento del tessuto edilizio; anche in questo caso,
dunque, emerge la debolezza riscontrabile nella significativita assegnata alle nuove edificazioni. Tale debo-
lezza ¢ insita nel fatto che nella gran parte degli interventi o pratiche edilizie riguardano per la piu parte le ri-
strutturazioni esterne significative, come emerso dal calcolo effettuato. La porzione urbana di recente edifi-
cazione (anno 1994) che risalta, e localizzata nel margine sud — est del capoluogo; in termini morfolo — tipo-
logici, si individua un tessuto urbano riconducibile alla classica tipologia “villetta a schiera”, le cui risultanze
analitiche possono essere ricondotte alla sua localizzazione urbana periferica rispetto al tessuto urbano con-
solidato, contestualmente ad una scelta tipologica insediativa non completamente coerente con il contesto
limitrofo. Da sottolineare, inoltre come I’ambito selezionato sia connotato dalla presenza di un tracciato via-
rio fortemente legato alla tipologia insediativa di riferimento; e auspicabile pertanto una scelta insediativa ri-
volta maggiormente all’integrazione dei tessuti, sfruttando la maglia stradale esistente per gli sviluppi inse-
diativi, quindi delle scelte attuative rivolte ad una integrazione diretta tra tessuto e maglia stradale, evitando
quindi la formazione di porzioni insediative a sé stanti, slegate dal contesto piu prossimo. La riconduzione al-
la tematica generale della ricerca, consente di concludere che tali scelte insediative siano slegate dal contesto
insediativo anche per quello che riguarda i valori di mercato, in quanto la mancata integrazione constatabile
determina similmente anche un mancato accostamento sulle dinamiche di mercato immobiliare dell’area di
riferimento.

3.7.  L’indice di potenzialita relazionale e visiva e lo spazio pubblico
3.7.1. 1l modello d indagine e | ‘automatizzazione del processo mediante Model Builder

Il paesaggio si palesa nella misura dei modi in cui viene percepito dall’estrazione culturale dai singoli, e ge-
neralmente ne sollecita la sensibilita attraverso i caratteri dei luoghi, che conferiscono sensazioni di benessere
e qualita della vita; in particolare, la ricchezza del paesaggio urbano e rivelata dalle relazioni sussistenti tra i
percorsi pubblici, il patrimonio edilizio e il cosiddetto «tessuto urbano consolidato» (Tuc) considerato, nel
contesto legislativo lombardo, dal Piano delle regole (art. 10, c. 1, lett. a della Lr. 12/2005).

In tale direzione 1’analisi vedutistica degli edifici in seno al paesaggio urbano, effettuata con lo strumento
analitico Viewshed, consente di stimare quanto un edificio sia visibile dal suo intorno spaziale™ considerati
gli impedimenti dettati dall’interazione volumetrica con I’armatura edificata, valutandone i potenziali di
mantenimento e valorizzazione pur tra le sollecitazioni alla trasformazione urbanai.

Ma la valutazione delle peculiarita paesaggistiche del Tuc s’effettua non soltanto in funzione delle proprieta
d’un edificio d’essere visto, ma anche del grado in cui esso pud venire percepito dallo spazio pubblico: ser-
virsi delle analisi visuali, avviate sulla base della Visibility Graph Analysis, consentira dunque di correlare la
visibilita degli edifici all’intensita percettiva dettata dalle proprieta configurazionali della griglia urbana (e,
percio, in via del tutto indipendente dalle qualita morfo/tipologiche del tessuto esistente) e ai flussi dei mo-
vimenti preferenziali dell’utenza che si muove negli archi viari del network insediativo.

Tuttavia, nel nostro caso, I’applicazione del modello Vga ha fatto emergere alcune incongruenze trattandosi
di analisi effettuate partizionando il network infrastrutturale di Robecco per ogni frazione comunale, secondo
I perimetri esterni delle sezioni censuarie per cui i valori maggiori si distribuiscono in modo inversamente
proporzionale all’estensione del network™, tale per cui le frazioni minori assumono valori nettamente mag-
giori delle altre penalizzando, di conseguenza, le peculiarita del tessuto urbano corrispondente al capoluogo
(maggiore per estensione) e, in particolare, il suo centro storico.

Si é pertanto ritenuto necessario effettuare un’ulteriore analisi configurazionale utilizzando anche gli assi di
collegamento tra le frazioni e introducendo, cosi, un network unificato per I’intero comune; tale step analiti-
co, come s’evince dal prodotto cartografico seguente, ha comportato una modifica solo apparentemente si-

18 Calcolato per un raggio d’influenza pari a 300 m a partire dalla posizione del baricentro del perimetro edilizio analizzato.
191 "estensione del network & intesa come la distanza media che intercorre tra il centro geometrico del sistema e il punto piti distante
da esso.
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gnificativa dei valori dell’indice d integrazione visuale commentati in precedenza® giacché, in realta, se si
dovessero estrarre nuovamente i casi d’ogni frazione, riclassificandoli separatamente, emergerebbero quasi le
stesse condizioni rilevate in precedenza®* con P’indicatore Py; difatti, la distribuzione dei valori di integrazio-
ne visuale e simile alle analisi precedenti per 1’assetto insediativo del capoluogo, in cui persistono i valori piu
elevati in prossimita del centro storico, lungo la direttrice di collegamento nord — sud verso Magenta e Ab-
biategrasso (in corrispondenza delle vie Roma, Adua e Magenta) e lungo I’asse est — ovest (che attraversa il
nucleo storico principale del capoluogo in corrispondenza delle vie San Giovanni e Matteotti).

Distribuzione dell 'indice di integrazione (P,) sui Vertices del Visibility Graph a Robecco sul Naviglio

Tale step analitico é stato effettuato con I’applicazione di Viewshed che restituisce un territorio comunale di-
scretizzato in celle di passo noto (0,5 m, dimensione ricondotta al passo di 2 m tramite aggregazione di celle,

2 Dove a ogni frazione comunale corrispondeva un’analisi a se stante (se ne vedano gli esiti commentati nel precedente par. 3.3.1.).
21 | e frazioni comunali sono, in questa nuova applicazione di Vga, caratterizzate da valori inferiori rispetto alla volta precedenti in
quanto ’analisi ¢ stata sviluppata su un grafo urbano che assume carattere policentrico e in cui esse stesse assumono un ruolo di satel-
lite nei confronti del capoluogo, localizzato in una posizione geograficamente baricentrica e la cui superficie & assai pit estesa.
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compatibilmente con I’output di Vga) e classificato in base alla visibilita® d’ogni edificio; sono state poi se-
lezionate le celle, classificate come visibili, che si sovrappongono a quelle contenenti lo spazio pubblico,
classificandole cosi in funzione del valore d’integrazione visuale calcolato; ma se ne veda I’esemplificazione
grafica nelle immagini successive.

Vga, output schematico parziale Viewshed, output schematico parziale
|_TCLIIa visibile rispetto
@ all'edificio
pazio pubblico urbano

discretizzato con assegna-

zione del corrispondente @gﬁvd’mp@add

valore di Visual Integra- campovisio (300m)

tion (Vga)
|

Perimetro d ‘analisi

®
I — ®
[e] . ]
Selezione delle celle ® Edificio analizzato, al
visibili che si sovrap- quale viene attribuito il
pongono allo spazio ® valore medio delle celle
analizzato in Vga ® selezionate(Vga), ponde-
rato per il numero di cel-
® lel
prv

Esplicitazione schematica dei fattori compositivi del modello analitico Vga

I primi due output analitici, corrispondenti alle immagini soprastanti, rimangono inizialmente indipendenti, e
lo step successivo correla i due layers tematici (perfettamente sovrapponibili) mediante I’interrogazione al
database spaziale”®: cosi, vengono in un primo momento selezionate tutte le celle risultanti visibili rispetto
all’edificio e, al contempo, ricadenti nello spazio pubblico analizzato con Vga; poi, per le celle cosi selezio-
nate su cui e stato espresso il valore dell’indice d’integrazione visuale, ha luogo la stima del valore medio
ponderato per il numero di celle®* da cui esso & visibile (griglia urbana Viga), assunto sotto specie di attributo
classificatorio d’ogni perimetro ed espressione dell’indice di potenzialita relazionale e visiva del tessuto ur-
bano esistente rispetto agli spazi pubblici (1), formalizzato con:

Iprv:f(Pl;P)

22 Visibile/non visibile; le celle (e, dunque, lo spazio pubblico in esse contenuto) assumono percid un valore di “visibile” o “non visi-
bile” rispetto alla loro visibilita dagli edifici.

2% Operazione eseguita su piattaforma Gis mediante il comando “Select by Location”.

24 Numero di celle standardizzato rispetto al loro numero massimo per ogni edificio.
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dove:
n X; x; € P;,i =i — esima cella
Iy = Z —Xn yep
=7 n €(Pn P

n = numero di celle standardizzato rispetto al nume-
ro massimo per edificio
Nello schema seguente viene esemplificato il modello analitico, costruito con Iapplicativo Model Builder™
per redigere la carta sintetica dell’indice I, in seno all’indagine sulle peculiarita del paesaggio urbano.

La sintesi diagrammatica delle fasi progettuali per costruire il Vga Model
3.7.2. Gli esiti derivanti dalle ricadute spaziali dell indicatore Iy, Sul tessuto urbano

Il risultato derivante dalla spazializzazione dell’indicatore Iy (rappresentato nell*output cartografico succes-
sivo) offre alcuni spunti di rilievo riguardo al tessuto urbano esistente, considerato nell’insieme dello spazio
comunale analizzato®: I’esito, in cui i valori sono stati classificati in 10 classi (quantile), rivela in termini
espliciti la sostanziale diversita tra gli ambiti coi valori piu elevati e i rimanenti (segnalati con le diverse tona-
lita di blu e corrispondenti ai valori minori).

Le proprieta configurazionali della griglia urbana del capoluogo di Robecco fanno risaltare i maggiori valori
dell’indicatore evidenziando una condizione unica al raffronto coi nuclei urbani d’antica formazione delle
frazioni, e le differenze emergono in primo luogo sulla morfologia configurazionale degli spazi pubblici, vale
a dire la posizione geometrica centrale, assunta dal capoluogo rispetto alle sue frazioni: considerazione che,
tuttavia, appare poco rilevante nei confronti delle eventuali scelte urbanistiche, derivabili solo marginalmente
dalle proprieta geometriche del grafo urbano, giacche I’indice I, assume valori minori in corrispondenza
delle frazioni soprattutto per le differenti proprieta configurazionali, legate alla relazione sussistente tra spazi
aperti e costruiti, a prescindere dai caratteri e dalle qualita morfo — tipologiche del tessuto urbano esistente (o,
se vuole, dal Land Use), e gli scostamenti emergenti sono dunque addebitabili ai differenti potenziali inter-
correnti tra i differenti ambiti urbani , in particolare il nucleo storico del capoluogo che presenta le maggiori
potenzialita relazionali del rapporto aperto/chiuso.

Si tratta di considerazioni non sottovalutabili per 1’identificazione degli ambiti urbani omogenei del Piano
delle regole, nel privilegio della dimensione e forma dello spazio aperto che conferisce i differenti potenziali

2 Applicativo informatico per I automatizzazione di processi in ArcGis
28 11 livello di scala adottato per I'analisi che, in questa fase, corrisponde a quella comunale, verra in seguito ricondotta alle frazioni
per far emergere al loro interno le potenzialita giacché, diversamente, non sarebbero apprezzabili.
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ai nuclei storici; ci si attende percio che quest’ultimo aspetto vada correlato coi valori di mercato delle singo-
le costruzioni e, nel caso essi non corrispondano alla realta di mercato, il ruolo che assumera il modello as-
sunto sara quello d’accertare le potenzialita latenti dei nuclei storici (anche in contesti urbani differenti, come
quelli delle frazioni di Robecco sul Naviglio).

Distribuzione di I, sugli edifici di tutto lo spazio comunale di Robecco sul Naviglio (10 classi — quantile)

L analisi viene ora ricondotta alla scala delle singole frazioni comunali, per focalizzarsi in maniera dedicata
sulle peculiarita emergenti che, come s’¢ visto, non sono emerse dall’esame effettuato alla dimensione co-
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munale; verranno nel seguito cartografati i risultati ottenuti a partire dalla frazione di Carpenzago (a nord —
ovest del comune di Robecco sul Naviglio).

Distribuzione di I, a Carpenzago (5 classi di Natural Breaks) Perimetro dell’ambito di potenzialita rivelato dall indicatore I,

La parte a nord/est di Carpenzago manifesta buoni potenziali in un tessuto sviluppatosi nei periodi piu recen-
ti, a discapito del centro storico pit penalizzato dai valori di visibilita dettati dalla morfologia dello spazio
pubblico, tranne gli edifici sulla via principale della frazione (Sant’Anna) che incrementano notevolmente i
valori; le due porzioni contrapposte (nella scala dei blu il nucleo storico, nei rossi il resto) presentano inoltre
evidenti differenze tipologiche del tessuto edilizio: I’ortofoto a destra presenta una parte storica piu compatta,
rispetto all’altra parte distinta da bassa densita, ed & dunque evidente il bisogno di valorizzare la porzione piu
centrale del nucleo storico migliorandone I’accessibilita e attrattivita contro la penalizzazione subita dai livel-
li di intervisibilita del luogo (sono altresi evidenti gli elevati valori di I per le ville di via 4 Giugno).

[l

Distribuzione di I, a Casterno (5 classi — natural breaks). Perimetro dell 'ambito di potenzialita dettata dall ‘indicatore 1y,
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A Casterno s’individuano tre ambiti di potenzialita distinti:

(1) quello a ridosso del nucleo storico, con elevati valori di Iy, € dove s’individuano organismi edilizi ri-
conducibili alla tipologia a stecca e a ville singole su lotto, rivelando uno sviluppo urbano a densita rela-
tivamente ridotta;

(2) la chiesa di Casterno insieme ai suoi annessi, i cui elevati valori sollecitano 1’opportunita di valorizzare
uno spazio cosi significativo;

(3) una cascina (inclusa nella zona omogenea A del previgente Prg) e alcune costruzioni artigianali, per le
quali occorre un differente utilizzo per funzioni urbane e per servizi.

Va sottolineato come gli ambiti di potenzialita dettati da I Siano altamente influenzati dalle direttrici che at-
traversano la frazione in direzione nord/sud verso Carpenzago e Cascinazza e verso il capoluogo Robecco.

Distribuzione di I, nella Cascinazza (5 classi — Natural Breaks) — Perimetro dell’ambito di potenzialita dettata da I,,,,

Nella Cascinazza si ravvisano due ambiti di potenzialita ravvicinati e accomunati da un’ampia area verde di

quartiere e dalla via principale d’affaccio, che ne incrementano significativamente i valori:

(1) una parte di nucleo storico con la Parrocchia e diversi edifici (cascinali parzialmente modificati per lo
piu in residenze),

(2) un recente intervento in posizione relativamente centrale, influenzato nella rilevanza vedutistica da un
verde di quartiere.

Per la frazione di Castellazzo de’ Barzi s’evidenziano due comparti contraddistinti da differenti destinazioni

d’uso e risalenti al medesimo periodo di edificazione degli ultimi 15 anni (1994 — 2008):

(1) P’ambito urbano, sviluppatosi a ridosso dell’asse di collegamento col comune di Magenta, in corrispon-
denza di via San Rocco, caratterizzato dalla presenza di edifici residenziali a medio — bassa densita di-
sposti serialmente lungo 1’asse viario; la serialita degli edifici e la particolare disposizione che essi as-
sumono rispetto agli spazi pubblici (incluse le strade) confermano come tale modello di sviluppo sia
particolarmente correlato con gli alti valori dell’indicatore;

(2) un ulteriore ambito urbano che, contrariamente al precedente, si caratterizza per 1’impropria localizza-
zione del comparto produttivo in un’area il cui esito analitico la configura come potenzialita urbana a
tutti gli effetti e, per il quale, viene paradossalmente prevista un’ulteriore espansione in direzione del ca-
poluogo (ovest) lungo la via per Castellazzo.
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Distribuzione di I, a Castellazzo de’ Barzi ~ Perimetro dell’ambito di potenzialita dettata da I,
(5 classi — Natural Breaks)

Distribuzione di 1, & Robecco sul Naviglio capoluogo  Perimetro dell’ambito di potenzialita dettata da I,
(5 classi — Quantile)
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Il capoluogo presenta, rispetto alla distribuzione dell’indicatore Iy, alcune porzioni insediative omogenee

per valori sia alti sia, viceversa, minori:

(2) un comparto urbano sviluppatosi in periodi relativamente recenti (1955 — 2008), che emerge con i piu
alti valori dell’indicatore in ragione della sua posizione adiacente a un’area verde e a svariati assi strada-
li; pur essendo inserito in un contesto dotato di medio bassi valori di P, esso emerge per 1’elevato nume-
ro di celle da cui é visibile; il tessuto edilizio si presenta poco compatto e prevalentemente caratterizzato
dalla tipologia a villa singola su lotto;

(3) T'ulteriore ambito € stato evidenziato in ragione degli elevati valori di I, € per la sua particolare posi-
zione, esterna al nucleo del capoluogo, a ridosso del comparto produttivo localizzato a sud — ovest, e in-
serita nello spazio agricolo periurbano per % del suo perimetro;

(4) la porzione evidenziata per un’impropria destinazione d’uso (per lo piu non residenziale) e per la pre-
senza di valori significativamente alti dell’indicatore, a identificare un ambito di potenzialita urbana da
valorizzare localizzandovi servizi urbani adeguati (terziario, commercio, supporto alla residenza);

(1) laporzione di centro storico di Ro-
becco prospiciente alla piazza prin-
cipale in cui la chiesa di san Gio-
vanni Battista detiene i valori piu
elevati; gli edifici inseriti negli ambi-
ti evidenziati si presentano parados-
salmente da un lato con bassi valori
di Iy € dall’altro, inseriti in un con-
testo altamente centrale, con elevati
valori dell’indicatore P; (Visual In-
tegration); I’elemento nodale € detta-
to dal fatto che I’indicatore 1y, com-
prende nella sua espressione analiti-
ca il dato relativo al numero di celle
da cui I’edificio é visibile (elemento
considerato come peso di significa-
tivita nell’indicatore) e, di conse-
guenza, investe gli edifici prossimi a
porzioni di spazio pubblico a elevata
visibilita (in questo caso piazza 21
Luglio, la piazza principale di Ro-
becco), ma al contempo visibili da
un numero limitato di celle, che as-
sumono percio valori minimi.

E questo un aspetto fondamentale che poggia le sue basi nella configurazione stessa del nucleo storico, e in

particolare nel rapporto sussistente tra spazio aperto e costruito, in questo caso a favore del secondo poiché

I’ambito in esame € definito da un tessuto altamente compatto e, allo stesso tempo, povero di spazi pubblici;

oltre a ci0, un aspetto fondamentale da considerare insiste nella natura stessa dell’indice Iy in cui non viene

contemplato il legame col land use, nel senso che non vengono considerati caratteri del tessuto urbano come
la valenza culturale, simbolica, storica delle diverse porzioni dell’insediamento.

Percio, nlla generalita dei casi in cui I’analisi € stata effettuata alla dimensione della singola frazione comuna-

le le porzioni relative ai nuclei storici risultano in qualche modo penalizzate, assumendo valori bassi 0 medio

bassi rispetto all’indice di potenzialita relazionale e visiva del tessuto urbano esistente nei confronti degli

spazi pubblici (I,); & un aspetto certamente connesso alle sostanziali differenze emergenti tra il livello di

densita edilizia e le quantita dettate dal rapporto spazio aperto/spazio costruito, che sussistono tra le parti sto-

riche dell’abitato e i comparti di sviluppo urbano piu recente.

Perimetro dell 'ambito di potenzialita dettata da I,: approfondimento sul centro
cittadino del capoluogo (piazza 21 Luglio)
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3.7.3. Gli esiti della spazializzazione dell ‘indicatore I, rispetto all impianto urbano al 1888: | ‘analisi
dell ‘evoluzione della maglia insediativa, dettata dal rapporto spazio aperto/costruito

In linea di massima lo studio dei caratteri del paesaggio urbano rende evidente uno specifico fenomeno, co-
mune a tutte le diverse frazioni comunali: si tratta d’'una modalita di sviluppo urbano non lineare che subisce
un’interruzione netta in prossimita dei perimetri dei nuclei d’antica formazione, comportando I’esigenza di
esaminare le peculiarita dettate dalle relazioni tra tessuto urbano e spazio pubblico nei comparti storici risa-
lenti al 1888, facendo cosi scaturire le discordanze nei valori dell’indicatore 1, per i singoli edifici e classifi-
candole, alla scala delle frazioni comunali, per modi di sviluppo e configurazione della maglia urbana fino
alla sua condizione attuale.

Distribuzione dell ‘indice di integrazione (Py) sui Vertices del Visibility Graph di Robecco sul Naviglio al 1888

La distribuzione dell’indice d’integrazione visuale evidenzia una condizione assai simile a quella odierna: i
valori piu elevati si dispongono lungo la griglia urbana del capoluogo, in posizione geometricamente favore-
vole, mentre le frazioni esprimono bassi livelli visuali configurandosi ancora nel ruolo satellite del nucleo
centrale, in una condizione che permette di comprendere come il nucleo storico del capoluogo si configuri
come il piu propenso ad assumere il ruolo di polarita per I’intero sistema insediativo comunale, come luogo
d’elevata potenzialita rispetto al livello d’integrazione o d’accessibilita dettata dalle proprieta configuraziona-
li dello spazio pubblico.

Il passo successivo consta nella trasposizione sui singoli edifici dei valori emersi da Vga (limitatamente ai
punti del grafo da cui sono visibili gli edifici (Viewshed); vengono nel seguito cartografati i risultati ottenuti
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dalla spazializzazione dell’indice di potenzialita relazionale e visiva del tessuto urbano esistente rispetto agli
spazi pubblici (I,) sul tessuto urbano del 1888, coi valori alla scala comunale.

Distribuzione di I, sugli edifici per / intero spazio comunale di Robecco sul Naviglio al 1888 (10 classi — Quantile)

Le geografie emergenti e piu significative rispetto alla distribuzione dei valori espressi dell’indicatore I,y ri-
guardano, anche in questo caso, I’insediamento capoluogo strutturato lungo la direttrice est — ovest e lungo
I’infrastruttura del Naviglio Grande sull’asse nord — sud; la condizione, assunta dall’agglomerato, e centrale
rispetto alle frazioni contermini in ragione dell’elevata potenzialita espressa dai valori piti elevati di Iy, gene-
rata alle proprieta configurazionali del network insediativo che, al contempo, definisce e struttura la confor-
mazione del costruito.

Viene, anche in questo caso, esaminata la condizione insediativa classificando i valori ottenuti a livello delle
singole frazioni comunali.
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Distribuzione di I, & Carpenzago al 1888 (5 classi — Quantile)  Distribuzione di I, a Casterno al 1888 (5 classi — Quantile)

Distribuzione di 1, a Cascinazza al 1888 (5 classi — Quantile)  Distribuzione di I, a Castellazzo al 1888 (5 classi — Quantile)

Circa i nuclei insediativi al 1888, gli edifici di maggior rilievo rispetto ai valori elevati ch’essi assumono in-
vestono tutti quelli disposti lungo il fronte strada e, di conseguenza, gli immabili piu interni sono caratterizza-
ti dai valori piu bassi; € evidente altresi che la morfologia insediativa degli agglomerati storici sia nettamente
diversa dalla piu recente evoluzione, contrassegnata da valori nettamente maggiori dell’indicatore di riferi-
mento; in particolare:

a)

b)

c)

d)

per quanto concerne Carpenzago permangono gli assi portanti, presenti tutt’ora, delle vie Sant’Anna e
IV Giugno, che caratterizzano I’impronta del centro storico incrementando i valori d’intervisibilita degli
edifici prospicienti;

nella frazione di Casterno emergono ancora gli edifici a fronte strada corrispondenti alla via del Mona-
stero che prosegue in via Sant’ Ambrogio e in piazza Garibaldi, dove risalta in particolare I’edificio rela-
tivo alla Chiesa oltre ad alcuni cascinali tutt’ora presenti;

I’insediamento storico della frazione di Cascinazza emerge con valori generalmente alti, evidenziando il
ruolo strategico dell’asse nord — sud (relativo alla via Fratelli Bandiera) e della piazza San Bernardo, al
cui centro emerge la presenza della Chiesa;

per quanto riguarda la frazione di Castellazzo risaltano gli edifici prospicienti alle direttrici viarie princi-
pali (via de’ Barzi e via Alessandro Manzoni) mentre, come negli altri casi, sono irrilevanti in termini di
visibilita gli immobili localizzati in ambiti piu interni al tessuto e, di conseguenza, poco visibili in ragio-
ne della compattezza e densita insediativa che caratterizza comunemente le porzioni fin qui descritte;
I’insediamento capoluogo, il pit esteso in superficie, presenta i medesimi risultati riscontrati per le fra-
zioni comunali: valori elevati per gli edifici che s’affacciano sulle strade (in particolare sulla piazza prin-
cipale) e valori bassi per gli edifici interni, meno visibili dallo spazio pubblico; risaltano, infatti, gli or-
ganismi che danno su piazza XXI Luglio e piazza Biglia e quelli lungo le vie San Giovanni e Giacomo
Matteotti.

In generale, lo studio dei nuclei insediativi al 1888 ha permesso di constatare una netta discordanza con le
proprieta che governano, per il tessuto urbano esistente, lo sviluppo del network insediativo individuabile
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0ggi; nel presupposto che le porzioni storiche abbiano seguito nel passato degli indirizzi specifici di organiz-
zazione urbana (comunque forieri d’una rigorosa formalizzazione centrata, ancorché — com’¢ assai verosimi-
le ritenere, di natura spontanea), si pud indubbiamente affermare che abbiano trovato sviluppo con caratteri
assai diversi dalle espansioni intervenute nel tempo, fino a raggiungere una trama odierna assai piu rada e di-
scontinua che non ha certo favorito la creazione d’ambienti coincidenti coi corridoi preferenziali degli utenti
del paesaggio urbano.

Emerge dunqgue la scarsa organicita dello sviluppo insediativo recente, indifferente agli aspetti positivi della
regolaritd morfologica d uno spazio pubblico storico i cui valori, emersi dalle analisi alla soglia 1888, si sono
mostrati generalmente positivi per la pit parte degli edifici; si puo tuttavia supporre che I’odierna contrazione
dei valori di mercato nel patrimonio edilizio storico sia in parte correlabile col differenziale del rapporto spa-
zio aperto/spazio costruito, generato tra queste parti urbane e quelle d’espansione piu recente: le curve di iso-
valore dei suoli non sembrano subire variazioni costanti ma, al contrario, nette e significative in corrispon-
denza del limite e dei perimetri dei nuclei d’antica formazione e, circa le politiche di governo del costruito
per ripristinare e rilanciare i valori storico — culturali dei nuclei storici, & stato dimostrato come siano assai
poco efficaci quelle in prevalenza indirizzate al recupero “culturale” dei fattori e peculiarita endogene che,
nel caso di Robecco sul Naviglio, risultano (limitatamente ai risultati dell’analisi del paesaggio urbano) inesi-
stenti o irrecuperabili; risulteranno invece piu incisivi gli incentivi al recupero che fanno leva su fattori eso-
geni corrispondenti a nuove localizzazioni di servizi, di attivita commerciali, di opportunita per i cittadini,
con ’obiettivo di rilanciarne le potenzialita sfruttando il volano dell’offerta di qualita estrinseche e di conte-
sto dei beni immobiliari presenti.

Distribuzione di I, sul nucleo capoluogo di Robecco sul Naviglio al 1888 (5 classi — Quantile)
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4. La costruzione di indicatori per I’indagine sul mercato immobiliare residenziale
4.1.  Ladeterminazione dei valori del mercato immobiliare a Robecco: la costruzione della base di dati

Lo studio della componente del mercato immobiliare nel comune di Robecco ha presupposto una fase inizia-
le di raccolta e sistematizzazione dei dati concernenti i valori economici del patrimonio residenziale.
In una prima fase, corrispondente alla costruzione del modello d’analisi, & stata considerata la possibilita di
adottare i valori di mercato ufficiali, pubblicati dalle maggiori agenzie e osservatori che s’occupano dello
studio del fenomeno, ma tale prima via ¢ stata da subito abbandonata giacché non esistono dati di riferimento
per il comune d’interesse, tranne quelli espressi alla scala dell’intero territorio comunale® segnalando il Ran-
ge di variazione tra gli estremi massimi e minimi.
Impossibilitati al reperimento di dati ufficiali aggiornati sui valori di mercato per ogni fabbricato residenziale,
e stata scelta I’opzione del valore della rendita catastale, che approssima quello di mercato ma che, tuttavia,
necessita d’essere ricalibrato? in funzione dello scostamento medio subito rispetto alle quotazioni immobilia-
ri reali.
Nel caso specifico della presente ricerca, € stato assunto un livello di dettaglio elevato, corrispondente alla
scala delle unita immobiliari urbane, onde rendere le analisi quanto piu prossime alla situazione reale, ed €
percio stato assunto che la rendita catastale d’un determinato immobile urbano corrisponda alla rendita lorda
media ordinaria ritraibile dall’immobile, detratte le spese di riparazione, manutenzione ed eventuali perdite,
stimata in via analitica moltiplicando la consistenza dell’unita immobiliare per la tariffa d’estimo corrispon-
dente che, per le categorie a destinazione ordinaria (A, B, C, D, E), rappresenta la rendita per mq di superfi-
cie catastale, specifica zona censuaria, categoria e classe: le tariffe d’estimo, ex Dpr. 138/1998, vengono de-
terminate ai fini del catasto fabbricati in riferimento al mercato immobiliare, includendovi: i) i canoni locativi
medi ordinari; ii) i prezzi medi di compravendita e i corrispondenti saggi di fruttuosita.

Sono due i modi di determinazione delle tariffe d’estimo:

1) la prima consiste nel calcolo della differenza tra canone ordinario di locazione e le spese piu le perdite
ad esclusione delle imposte, attraverso:

Rc =RPL—-(Q+Sv+Am+ Sf + Ines+1) con:

Rc = reddito imponibile catastale unitario,

RPL = reddito patronale lordo,

Q = quote di ammortamento, manutenzione e assicu-
razione,

Sv = spese varie,

Am = spese amministrative,

Sf = sfitto,

Ines = inesigibilita,

| = interessi;

2) la seconda modalita di calcolo della tariffa o rendita catastale unitaria (espressa, ciog, per unita di super-
ficie) delle Uiu® s’ottiene applicando al valore dell’immobile un saggio d’interesse, ottenendo cosi il be-
neficio fondiario (Bf) a cui vanno aggiunti gli oneri d’imposta e i contributi vari; il valore dell’immobile
va stimato sulla base di criteri estimativi noti e, laddove non esistano termini di paragone, la valutazione
va effettuata sulla base del calcolo del costo di ricostruzione, comprendendovi quello dell’area, con un
risultato da calibrare in funzione delle condizioni di vetusta media dell’edificio, sulla base della seguente
espressione analitica:

Rc=Bf +axRc = Rc=Bf/(1—a) cona-=aliquotad’imposta, e con un rapporto tra il
valore di Rc e la consistenza catastale dell’immobile
uguale alla tariffa o reddito catastale unitario.

! Che, nel nostro caso, risulta rappresentare un livello informativo troppo limitato per un’esaustiva classificazione del tessuto urbano
esistente.

2 Si rimanda all’approfondimento prodotto nel cap. 2 della precedente Parte 1.

¥ Acronimo di unita immobiliare urbana.
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La classificazione consiste nell’attribuire a ogni Uiu una specifica classe, derivante dal confronto con unita
tipo che fungono da termine di paragone; si determina prima la categoria in base alla destinazione d’uso or-
dinaria e ai caratteri costruttivi e, in un secondo passaggio, la corrispondente classe d’appartenenza.

La procedura di classificazione, definita “classamento parametrico”, consiste in Un processo automatizzato

tramite i parametri descrittivi dei fattori di maggior rilievo che influenzano la redditivita del fabbricato, quan-

tificabili in funzione di due specifici elementi:

i) il fattore di posizione dello specifico fabbricato, identificato in funzione delle sue proprieta estrinseche
corrispondenti ai caratteri della microzona d’appartenenza, alle peculiarita o criticita espresse dal conte-
sto urbano in cui I'immobile si colloca, alla presenza di servizi pubblici e privati;

i) il fattore edilizio, relativo ai caratteri intrinseci dell’immobile in relazione a: i) dimensione e tipologia, ii)
destinazione d’uso, iii) struttura e dotazione impiantistica, iv) qualita e stato edilizio, v) pertinenze co-
muni ed esclusive, vi) livello di piano®.

La scelta d’adottare il fattore della rendita catastale come indicatore delle geografie differenziali, espresse dal

contesto insediativo del comune di Robecco, € legata al fatto ch’essa rappresenta il dato maggiormente con-

forme ai fattori concorrenti all’identificazione dei valori di mercato, pur generalmente sottostimata rispetto a

essi; ma I’adattamento dei valori di rendita a quelli di mercato, per la totalita degli immobili, viene qui effet-

tuato mediante un passaggio intermedio che permette d’ottenere il Valore Catastale (\/c) per poi ricalibrarlo

(in funzione di quanto emerso da uno studio effettuato a livello nazionale®) moltiplicando il valore catastale

per il coefficiente 3,35; nel seguito vengono elencati i passaggi analitici per determinare il valore di mercato

a partire dal dato della rendita catastale nel caso di Robecco sul Naviglio:

a) Rc =rendita catastale complessiva = [RPL — (Q + Sv+ Am + Sf + Ines + )] xV,
con V = superficie Uiu

b) Vc = valore catastale = Rc * 100 = 1,05

c) Vm = valore di mercato UIU = V¢ * 3,35

L . . Vc*3,35
d) Vm, = valore medio di mercato per costruzione edilizia = —

con n = numero di Uiu per costruzione edilizia.
La costruzione di tali variabili ha presupposto la costruzione d’una base di dati dove, a ogni riga di tabella,
corrisponda un’unica unita immobiliare urbana a cui venga attribuito un codice identificativo univoco, il cor-
rispondente valore di superficie e il valore di rendita su base catastale.
Di seguito sono elencate le variabili estratte dalle corrispondenti banche dati, il rispettivo formato, la data di
aggiornamento e la fonte da cui sono stati estratti:

Variabile Banca dati Formato Aggiornamento Fonte

Rendita catastale/Valore | Imposta Comunale Immobili (ICI); | Foglio di lavoro Ex- | Dicembre 2010 Ufficio Tecnico

catastale Catasto Fabbricati (CF) cell; . Dwy Comunale

Superficie Uiu (ma) Tariffa igiene ambientale (TIA); Foglio di lavoro Ex- | Dicembre 2010 Ufficio Tecnico
Catasto Fabbricati cell;.Dwy Comunale

Esplicitazione delle fonti informative adottate per la costruzione della base di dati

Le banche dati ottenute su base comunale non si sono tuttavia rivelate direttamente trattabili in ambiente Gis,
per cui s’e rivelata necessaria la preliminare coerenziazione e sistematizzazione dei dati per renderne possibi-
le il georiferimento finale sul tessuto urbano esistente; per ciascun record sono percio state calcolate e abbi-
nate® le corrispondenti coordinate spaziali, ottenute dallo strato informativo del Catasto fabbricati, ed & stato
in tal modo possibile ottenere uno strato informativo puntuale, dove ogni punto corrisponde a una specifica
unita immobiliare urbana (con i corrispondenti attributi descrittivi), a sua volta contenuta dentro una specifica
costruzione edilizia identificata dalle geometrie presenti nello strato informativo del catasto fabbricati; cosi

* L’aggregazione analitica dei due macrofattori definisce la classe di appartenenza dell'Uiu.

> Si veda: Cenciarelli S., 2006, Catasto e mercato immobiliare: confronto dei valori delle abitazioni in ltalia.

® Operazione di Join tabellare effettuata sulla base del campo tabellare comune, relativo al codice identificativo della costruzione edi-
lizia su base catastale (aggregazione dei codici di foglio e mappale).
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s’e rivelato possibile tematizzare ogni costruzione edilizia in funzione dei caratteri medi, stabiliti rispetto alle
Uiu presenti, identificando un unico parametro di riferimento per la classificazione d’ogni fabbricato.

< Uiu mclu_se nel fabbricato selezio-
nato (perimetro blu)

Cod. identificativo univoco Uiu
J Valore catastale
:I:r,_ Cod. identificativo del fabbricato

|:| < Coordinate spaziali del fabbricato

N
L Superficie (mq)

Esempio d’interrogazione della banca dati georiferita sul tessuto esistente, effettuata limitatamente a un fabbricato edilizio

41.1. Lecomparazioni preliminari tra i valori di mercato su base catastale e i dati estratti dall ‘osservatorio
del mercato immobiliare

Una banca dati cosi strutturata permette di riversare sullo spazio comunale i valori di rendita ricalibrati, gene-
rando cosi le geografie espresse dai valori del mercato immobiliare; va dichiarata, tuttavia, I’insufficienza di
tale descrizione per una difficolta insita nella natura del dato che, pur apparendo corrispondere a valori suffi-
cientemente aggiornati, rimane ancorato alla data di stima (1988 — 1989), troppo indietro nel tempo per esse-
re ritenuta completamente esaustiva e, in ragione di quest’aspetto, sono state assunte ulteriori fonti di riferi-
mento, assai utili in termini comparativi e sufficientemente adattate alla situazione media del mercato odier-
no, accertandosi che i dati stimati per Robecco siano ad esse quanto piu possibile prossimi; una delle fonti,
seppur incompleta (per grado di dettaglio), rivelatasi significativa per il confronto con la nostra banca dati &
stata rinvenuta sul sito di Agenzia del territorio, nello spazio corrispondente all’Osservatorio del mercato
immobiliare (Omi)’ che registra i valori comunali di mercato di Robecco, classificati nei 6 gruppi seguenti:

. . g Valori di locazione .
Tipologia Stato conservativo Valore di mercato (€/mq) SupE/rlZue (€g x mese) Supf/erlae
Min Max (LN) Min Max (LN)
Abitazioni civili | Scadente 690 1.000 L 2,1 31 L
Abitazioni civili | Normale 930 1.200 L 28 3,7 L
Abitazioni civili | Ottimo 1.400 1.850 L 43 5,7 L
Ville e villini Scadente 780 1.100 L 25 3,7 L
Ville e villini Normale 980 1.300 L 3,2 44 L
Ville e villini Ottimo 1.450 1.900 L 49 6,4 L

Valori di mercato e di locazione espressi per tipologia d immobile e stato conservativo (fonte: Osmi)

" L’Osservatorio del mercato immobiliare (Omi) cura la rilevazione e ’elaborazione delle informazioni di carattere tecnico — econo-
mico relative ai valori immobiliari, al mercato degli affitti e ai tassi di rendita, pubblicando studi ed elaborazioni ed effettuando la va-
lorizzazione statistica degli archivi dell’ Agenzia del Territorio.

8 Riferita alla superficie netta o lorda di pavimento.
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Un esame piu approfondito dello stato manutentivo degli immobili di Robecco avra luogo all’atto della spe-
cifica indagine dei caratteri morfo — tipologici del tessuto urbano, offrendo parimenti la possibilita di far
emergere meglio I’andamento dei prezzi di vendita rispetto alle proprieta intrinseche d’ogni immobile.

L adozione delle credenziali del comune di Robecco sul Naviglio per la consultazione dei dati, reperibili sul
sito ufficiale di Agenzia del territorio (AdT), ha permesso inoltre d’ottenere informazioni ancora piu detta-
gliate sui valori ufficiali di rendita, espressi per categoria catastale negli anni 2009 e 2010.

N. | Categoria Uiu con rendita Uiu senza rendita Totale Uiu | Consistenza Rendita E_u "1 Storico
complessiva
1 Al 5 0 5 102 11,589 1212009
2 Al 5 0 5 102 11,589 12/2010
3 A2 298 0 298 1.780 169.513 1212009
4 A2 308 0 308 1.824 175416 1212010
5 A3 15% 0 15% 7937 465.958 1212009
6 A3 1.604 0 1.604 7976 468.709 1212010
7 A4 353 0 353 1.260 44,016 1212009
8 A4 325 0 325 1195 42.184 12/2010
9 A5 20 0 20 43 1.368 1212009
10 A 17 0 17 38 1193 12/2010
11 A6 23 0 23 62 1.967 1212009
12 A6 16 0 16 44 1373 12/2010
13 A7 983 0 983 7.304 793429 1212009
14 A7 980 0 980 7313 795.569 1212010
15 A8 4 0 4 56 9.745 1212009
16 A8 2 0 2 3l 5.355 1212010

Rendita catastale complessiva, espressa per categoria Uiu (fonte: AdT)

Dal momento in cui i dati supplementari sono stati acquisiti, s’e ritenuto opportuno verificare mediante con-
fronto la bonta dei dati posseduti per le unita immobiliari urbane residenziali e per i valori di rendita catastale,
onde esprimere i dati sull’entita d’Uiu per categoria catastale e valore di rendita cumulato limitatamente al
periodo d’aggiornamento corrispondente al dicembre del 2010, evidenziando lo scarto % tra i valori di rendi-
ta cumulata, secondo I’estrazione effettuata in questo lavoro, e i valori ufficiali ricavati da Omi.

.| Uucon | Uiusenza | Totale . Renditaeuro | Renditaeuro

N. Categoria rendita rendita Uil Consistenza (Ici—CdF) oni Scarto %

1 A01 5 0 5 63 11.589 11.589 0.00%

2 A02 303 5 308 907 171973 175416 —1.96%

3 A03 1572 32| 1604 3.858 458408 468.709 —2.20%

4 Ad4 313 12 325 574 40.964 42.184 —2.89%

5 A0S 17 0 17 18 1193 1193 0.00%

6 A06 12 4 16 14 1.033 1373 —24.76%

7 A07 943 37 980 3.850 765.927 795,569 -3.73%

8 A08 2 0 2 15 5.355 5.355 0.00%
Scarto medio - - - - - - - -4.44%

Scarto percentuale tra i valori di rendita collezionati e le fonti ufficiali fornite da AdT

Il raffronto coi valori di rendita espressi dall’Omi evidenzia uno scarto percentuale medio pari al 4,44%, va-
lore poco significativo in termini di margine d’errore e tale da consentire la prosecuzione dell’analisi senza
particolari nodi problematici o eccessivi scostamenti dalla situazione reale.
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Si procedera dunque con le analisi delle geografie determinate dall’andamento dei valori di mercato, ponen-
do I’accento sulle relazioni rinvenibili dai risultati ottenuti dalle analisi del tessuto urbano esistente: quella
concernente la componente morfologico — strutturale (analisi delle centralita) e quella del paesaggio urbano.

4.1.2. |valoridi mercato alla scala delle costruzioni edilizie: la lettura dello stato di fatto

Nel seguito vengono illustrati i risultati ottenuti dalla spazializzazione dei valori di mercato sui singoli im-
mobili, dopo aver calcolato il valore medio di mercato rispetto alle unita immobiliari che essi racchiudono.
La classificazione € stata eseguita sull’intero tessuto urbano esistente, rinvenuto dentro i perimetri identificati
sulla base della Delibera di Giunta provinciale n. 332/2006, con I’obiettivo d’ottenere una radiografia dello
stato di fatto della distribuzione dei valori del mercato immobiliare nell’ intero comune di Robecco.

Per agevolare la lettura dei risultati, la rappresentazione che segue raffigura il territorio comunale disaggrega-
to nelle singole frazioni mantenendo comunque intatto il riferimento comparativo e classificatorio delle ulte-
riori porzioni di tessuto urbano.



139

Distribuzione dei valori di mercato dei fabbricati residenziali  Distribuzione dei valori di mercato dei fabbricati residenziali
per la frazione di Carpenzago (5 classi —quantile) per la frazione di Castellazzo de’ Barzi (5 classi — quantile)

4121

La porzione n. 1, evidenziata in ragione degli elevati valori di mercato nella frazione di Carpenzago, corri-
sponde a uno spazio esterno al perimetro del centro storico che, al contrario, risulta caratterizzato dai valori
piu bassi; emerge peercio il netto divario sussistente tra il tessuto storico (XIX sec) e quello di piu recente
edificazione che, visto I’andamento dei prezzi (da 1.900 a 2.100 €/mq), si presenta come 1I’ambito piu appeti-
bile dal consumatore nel settore residenziale.

L abbandono delle preferenze degli edifici del nucleo storico & dunque evidente, cosi come € palese la mag-
giore attrattivita delle aree piu periferiche, a minore densita e pit accessibili del capoluogo e di Casterno; da
sottolineare che la porzione, emersa coi maggiori valori, € la medesima che risalta — nell’ambito delle analisi
sul paesaggio urbano — per valori elevati dell’indice di potenzialita relazionale e visiva del tessuto urbano
esistente rispetto allo spazio pubblico (I,), che fonda le sue basi sulle potenzialita espresse dal rapporto spa-
zio aperto/costruito che regolano la visibilita (o accessibilita “topologica™) dei singoli edifici rispetto alla ma-
glia insediativa.

4122

Le condizioni della frazione di Castellazzo de’ Barzi appaiono molto eterogenee, presentando valori medio —
alti di mercato (da 2.000 a 2.300 €/mq) per la piu parte degli edifici fuori del centro storico.

Anche in questo caso, come nel precedente, le sezioni ricadenti dentro i cerchi rossi (corrispondenti a fabbri-
cati residenziali costruiti nel 2008) sono le medesime caratterizzate da valore medio — alto dell’indice Iy, a
segnalare una maggior propensione del consumatore a scegliere quei luoghi da un lato maggiormente acces-
sibili (in questo caso, si tratta d’un assetto adiacente alla via principale di collegamento col comune di Ma-
genta) e, dall’altro, esterni al tessuto chiuso e compatto del centro storico.
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Distribuzione dei valori di mercato dei fabbricati residenziali  Distribuzione dei valori di mercato dei fabbricati residenziali
per la frazione di Casterno (5 classi —quantile)  per la frazione di Cascinazza (5 classi — quantile)

4123.

A Casterno la distribuzione dei valori di mercato negli edifici residenziali segue ancora le logiche usuali, in-
valenti nel comune, nel senso che le preferenze sono per localizzazioni su tessuti a bassa densita, con tipolo-
gia prevalente di casa singola su lotto (categoria catastale A7); la porzione, evidenziata nella cartografia so-
prastante, corrisponde a un insediamento realizzato attorno agli anni ‘90 e coincide coi maggiori valori di Iy,
mentre gli edifici classificati con bassi valori di mercato insistono per la piu parte nella porzione del centro
storico.

4124,

La frazione di Cascinazza presenta, rispetto alla distribuzione dei valori di mercato, le medesime caratteristi-
che delle restanti frazioni comunali, vale a dire dinamiche localizzative che rifuggono dal centro storico a fa-
vore di spazi piu aperti e, per cosi dire, dotati di un maggiore livello di autonomia abitativa, molto lontani
dall’immagine del tessuto storico caratteristico lombardo.

4.1.25.

Infine il capoluogo Robecco vede il suo centro storico ancora una volta (come nel resto del comune) ampia-
mente penalizzato rispetto ai ridotti volumi di compravendita, a confermare la determinazione dei bassi valo-
ri di mercato, mentre quelli piu elevati si rivolgono maggiormente alla categoria A7, corrispondente agli
immobili singoli residenziali.

In particolare la porzione segnalata col numero 1, oltre ad appartenere per la gran parte alla categoria A7, €
localizzata in una porzione altamente accessibile rispetto alla polarita sovralocale rappresentata dal comune
di Magenta, a ridosso dell’omonima via.

Il quartiere evidenziato col numero 2, localizzato conseguentemente all’esterno del tessuto, emerge detenen-
do i valori piu elevati (i maggiori coincidono con 1’edificio pitl arretrato rispetto al fronte strada) per la pecu-
liarita d’essere immerso in un contesto dotato d’ampi spazi aperti, lasciando presupporre che rappresentino
un efficace incentivo all’acquisto d’un bene immobile residenziale; e, oltretutto, quest™ultimo aspetto con-
corda appieno coi risultati sortiti dalla spazializzazione di I, per la medesima porzione dell’insediamento.
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Distribuzione dei valori di mercato dei fabbricati residenziali per la frazione capoluogo (5 classi — quantile)

4.2.  Lariconduzione dei valori immobiliari alle sezioni di censimento: le relazioni esistenti tra mercato e
grado di permanenza del tessuto urbano esistente

In questa parte dell’indagine i valori di mercato, rinvenuti alla scala delle Uiu, saranno riportati alla dimen-
sione delle sezioni di censimento®, adottate come unita d’indagine nel calcolo dell’integrita strutturale dettata
dalla permanenza del tessuto urbano esistente.

° Fonte ufficiale: Istat sul sito internet http:/basiterritoriali.istat.it
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Per ogni sezione di censimento verra percio espresso da una parte il valore medio di mercato e, dall’altra, il
valore espresso dalla permanenza media per sezione, classificando entrambe i fenomeni in cinque classi
(classificazione quantile).

Distribuzione del valore medio di mercato immobiliare residen-  Distribuzione dell indicatore del grado di permanenza medio
ziale per sezione di censimento nel comune di Robecco  degli edifici per sezione di censimento nel comune di Robecco

Come s’evince dalle rappresentazioni cartografiche soprastanti, i due strati informativi georiferiti alle sezioni
censuarie appaiono correlati (negativamente) con I’andamento dei corrispondenti valori, nel senso che valori
di mercato e integrita del tessuto crescono in modo inversamente proporzionale: la logica di fondo del con-
sumatore é verosimilmente quella d’acquistare beni immobiliari di recente edificazione, in ragione della qua-
lita edilizia in senso stretto (legata alla datazione del fabbricato), allontanandosi dall’interesse nei confronti
del valore storico — culturale degli edifici e del tessuto urbano.

Le sezioni storiche dell’intervallo 1807 — 1907 per le frazioni di Castellazzo de’ Barzi e Carpenzago testimo-
niano i valori piu elevati di permanenza (sezioni in classe alta, colorate in rosso nell’immagine di destra) e, al
contempo, i valori di mercato piu bassi, variabili tra gli 800 e i 1100 euro/mq; la medesima logica distributiva
interviene nelle rimanenti due frazioni di Casterno e Cascinazza, dove le parti piu datate ricadono ancora una
volta nei valori bassi e medio bassi di mercato..

Le parti storiche dell’aggregato urbano di Robecco presentano anch’esse i medesimi caratteri di tutte le fra-
zioni evidenziando cosi, per I’intero comune, I’elevata propensione familiare e, piu in generale, dell’utenza
immobiliare a seguire logiche correnti di mercato piuttosto che apprezzare la valenza simbolica esercitata dai
comparti di consolidata formazione dei nuclei abitati; insomma, in assenza d’interventi dedicati alla loro ri-
qualificazione, i centri storici sembrano proprio non incontrare I’ interesse comune.

43.  La distribuzione dei valori di mercato nelle geografie dell’indice di potenzialita relazionale e visiva
del tessuto urbano (1)

Un ulteriore approfondimento, condotto alla ricerca dei fenomeni regolatori del mercato immobiliare e delle
preferenze localizzative dell’utenza, pone a sistema i risultati derivanti — in seno alle analisi sul paesaggio ur-
bano — dai valori dell’indice complesso Iy (costruito anche all’esito dell’analisi configurazionale Vga, e
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formalizzato nell’indice d’integrazione visuale P;), che classifica il tessuto urbano per grado di relazioni tra
la forma dello spazio pubblico e la dimensione/conformazione del network insediativo®.

Come si apprezza nelle successive due immagini, corrispondenti al capoluogo, gli elevati valori di integra-
zione visuale (P1) influenzano poco i valori di I, sugli edifici, in particolare quelli compresi nel tessuto sto-
rico, poiché I’indicatore e calcolato sulla base non solo dei valori di P; ma anche dell’estensione/ superficie
dello spazio pubblico da cui I’edificio € visibile.

Distribuzione dell ‘indice P; sul network insediativo del capoluo-  Distribuzione dell indice I, sul tessuto urbano del capoluogo (5
go (10 classi — Natural Breaks)  classi — Quantile)

La distribuzione dei valori piu alti dell’indice di Vga evidenzia una condizione d’unicita di quelle sezioni del
network urbano che innervano il nucleo storico del capoluogo, in particolare lungo la direttrice est/ovest
(coincidente con le vie San Giovanni e Matteotti) e in corrispondenza della piazza storica principale™; dun-
que per gli edifici prospicienti (ellissi 1), di conseguenza, dovrebbe risultare un’influenza positiva generata
dalla presenza della centralita configurazionale rilevata con P e tuttavia, nella realta degli esiti analitici, essi
risultano assai penalizzati per il basso rapporto tra spazio aperto e costruito: le espansioni piu recenti (come
evidenzia I’ellissi 2) spiccano, al contrario, per i maggiori valori di 1, detenuti dalla morfologia insediativa a
minor densita che, inevitabilmente, va a favore di maggiori quantita di spazio aperto.

Oltretutto il risultato del modello, applicato sul solo capoluogo, € il medesimo per le frazioni comunali ri-
marcando la stessa condizione negativa per i corrispondenti nuclei storici.

L aspetto di maggior rilievo, percepibile dall’esame degli esiti analitici, € che — nonostante I’evidenza dei va-
lori di Ipn, che sottolineano come le aree esterne al centro storico abbiano seguito uno sviluppo urbano del
tutto differente rispetto al modello insediativo originale — si pud ipotizzare con qualche buona dose di certez-

190, se si vuole, per intensita del rapporto tra spazi aperti (pubblici) e spazi costruiti.
1 Denominata piazza XX luglio.
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za*? che, laddove lo sviluppo avesse seguito il modello insediativo originale, i nuclei storici avrebbero con-
servato appieno i maggiori valori dell’indicatore di riferimento; ha invece avuto luogo, nella nuova realta
espansiva, una preferenza per modelli di sviluppo lontani dall’impianto primigenio seguendo, al contrario, le
tendenze dettate dal mercato immobiliare e, di conseguenza, generando una domanda d’abitazioni a bassa
densita: con le conseguenti ripercussioni sul consumo di nuovo suolo e sulla progressiva perdita d’identita
degli episodi urbani piu recenti.

4.4.  L’applicazione dell’algoritmo d’interpolazione Spline per identificare i bacini d’isovalore immobiliare

Per I’individuazione degli ambiti, omogenei per valore immobiliare nel tessuto urbano esistente, € stato ap-
plicato un trattamento interpolante mediante le funzioni di Spline™, la cui significativita &, anche, quella di
affidarsi a uno strumento d’analisi numerica piu articolato, a differenza dell’interpolazione polinomiale che
utilizza un unico polinomio per approssimare la funzione su tutto I’intervallo di definizione; in questo caso,
dunque, I’interpolazione Spline ha trovato applicazione disaggregando I’intervallo in piu sotto — intervalli:

(Ix =[xk, Xg41]l conk =1,..,N — 1)
scegliendo per ognun d’essi un polinomio di grado d (solitamente piccolo) e, quindi, assumendo che due po-
linomi successivi si correlino in termini continui (osservando, ciog, la continuita delle prime d — 1 derivate e
garantendone una rappresentazione cartografica che non presenti discontinuita rilevanti a livello dei valori di
mercato): quella ottenuta sulla base di tale procedura e appunto la “funzione Spline”, distinta dai metodi di in-
terpolazione polinomiale per un andamento piu “liscio”, ottenuto, ciog, dall’adozione del principio di curva-
tura media minima; successivamente in ambiente Gis, mediante I’applicativo di Spatial Analysis denominato
«Spline With Barriers» sono stati scelti gli strati informativi da trattare nell’analisi, individuando nei nodi di
Spline le singole Uiu e il corrispondente valore di mercato, mentre 1’identificazione dei comparti di interpo-
lazione é stata stabilita in base ai limiti dell’urbanizzato ex Dgp. n. 332/2006.
La contrazione dei valori di mercato, osservata per il centro storico del capoluogo cosi come per le frazioni,
appare dunque generata dalla particolare morfologia insediativa, che incide in modo significativo sulla con-
formazione del network dello spazio pubblico e, percio, sulle fonti di visibilita del tessuto urbano esistente; il
rilancio e la promozione dei nuclei d’antica genesi (soprattutto quello centrale di Robecco sul Naviglio) do-
vranno percio prescindere dall’usuale, inefficace e forse deleterio vincolismo conservativo che ha finora ipo-
tizzato sorti magnifiche e progressive (tanto quanto vane) alle cosiddette “zone A”; di conseguenza, nella di-
sciplina del Piano delle regole occorrera piuttosto contemplare la possibilita di seguire modi di valorizzazio-
ne di carattere esogeno, mirati cioé al potenziamento di tali ambiti attraverso il motore dei servizi d’uso pub-
blico e/o di sussidiarieta, assumibili come veri e propri equipaggiamenti urbani del tessuto storico, il cui suc-
cesso ¢ assicurato quando Iattivita delle istituzioni che vi operano ¢ supportata dalla comparsa generalizzata
d’attivita private collaterali: I’elevata positivita del loro ruolo trova altresi conferma dagli elevati valori di
centralitd e accessibilita, rilevati nell’analisi Mca' e, come pud desumersi dalla successiva Carta sintetica
dell’intensita interattiva tra network locale e globale (I_B1), i valori piu alti s’individuano in corrispondenza
delle direttrici stradali su cui si sono sviluppati i nuclei storici, che ne risultano inevitabilmente influenzati in
termini di potenzialita strutturale e accessibilita locale e globale.
Ancora una volta la localizzazione preferenziale degli insediamenti, dedotta dall’andamento dei valori im-
mobiliari, segue logiche distanti dalle peculiarita del tessuto urbano: le centralita rilevate, infatti, che — dal
punto di vista delle teorie economico/urbane — avrebbero dovuto configurarsi come ambiti d’elevato poten-
ziale attrattivo di funzioni economiche e commerciali, avrebbero altresi dovuto risaltare con valori economici
maggiori rispetto alle localizzazioni pit marginali e piu distanti; il che non e proprio avvenuto.

12 A sequito dello studio sulle potenzialita urbane dettate dai valori di Ion, calcolati per i nuclei insediativi storici relativi alla soglia del
1888; cfr. il precedente par. 3.7.3.

13 In analisi matematica una Spline rappresenta una funzione, costituita da un insieme di polinomi, raccordati allo scopo d’interpolare
in un intervallo definito un insieme di punti (definiti anche “nodi della Spline™), in modo da essere continua (almeno fino a un dato
ordine di derivate) in ogni punto dell’intervallo.

14 Approfondimento effettuato nell’ambito dell’analisi della componente morfologico — strutturale per la valutazione di sintesi degli
indicatori di centralita calcolati, cfr. par. 2.2. cap. 2 parte l11.
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Rappresentazione del valore di mercato delle Uiu mediante interpolazione Spline (5 classi — Natural Breaks)
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E oltremodo evidente, dunque, come il ricorso a strumenti quali il Piano Casa o, in generale, azioni di go-
verno urbano mirate all’intensificazione e all’ampliamento del volume esistente possano ritenersi strumenti
idonei, per questo caso studio, solo laddove si provveda al ripristino dell’omogeneita morfologica del tessuto,
anche se non paiono sufficientemente efficaci a invertire le attuali tendenze localizzative dettate dalle prefe-
renze del consumatore verso un mercato immobiliare esterno al centro storico e tendenzialmente diffusivo.
In linea con I’art. 9, c. 13, Lr. 12/2005 (per la quale “Non configurano vincolo espropriativo e non sono sog-
gette a decadenza le previsioni del piano dei servizi che demandino al proprietario dell’area la diretta rea-
lizzazione di attrezzature e servizi, overo ne contemplino la facolta in alternativa all intervento della pub-
blica amministrazione”, sarebbe allora auspicabile che la creazione di nuovi servizi per rivitalizzare i centri
storici sia demandata al privato componendo le linee guida dell’ Amministrazione locale con le necessita de-
gli individui, intese come insieme d’interessi puntuali e scelte strategiche minute: € quest’ultimo un modo di
governo che implica molti vantaggi e qualche rischio, insito nella concertazione, presentandosi in qualche
caso problemi d’equilibrio tra le due parti a confronto.

Carta sintetica dell 'intensita interattiva tra network locale e globale (1_B1)
5 classi d 'eguale ampiezza (Equal Interval)
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5. | caratteri socio — economici urbani: la propensione alla spesa e la vivacita imprenditoriale
51.  Ladimensione della ricchezza pro capite e i suoi risvolti sul Piano

Lo studio del tessuto urbano esistente per identificare le unitd minime d’intervento ha preteso I’elaborazione
di indicatori descrittivi dei caratteri e potenzialita latenti della realta comunale; percio, nel seguito si appro-
fondira la componente dello stato sociale pro capite determinata dall’ammontare del reddito percepito dai re-
sidenti, la cui banca dati & costituita dai tracciati delle dichiarazioni per il 2008, la cui georeferenziazione
permette lo studio della distribuzione della ricchezza pro capite traducendola in “propensione alla spesa dei
cittadini’’; come ¢ gia stato osservato nel caso dell’Osservatorio del mercato immobiliare e nei suoi studi sul-
la “condizione abitativa”, I’indicatore di propensione alla spesa é utile a calibrare gli ambiti d’intervento che
rientreranno a pieno titolo nella cartografia sintetica finale® giacché, per il suo tramite, si potra comprendere
la propensione dei privati ai processi di riqualificazione edilizia® individuati nel Piano delle regole; la distri-
buzione reddituale, inoltre, consentira di far emergere eventuali ambiti di criticita determinati da eventuali
concentrazioni di fabbisogno, generatrici d’emergenze e situazioni di degrado e rischio e, infine, di stimare
I’efficacia dei servizi e delle politiche pubbliche.

5.2. Il database informativo disponibile e il modello logico assunto per la costruzione degli indicatori sin-
tetici di propensione alla spesa Ips e di vivacita del settore imprenditoriale Ivi

5.2.1. Le basi dati grezze corrispondenti alle dichiarazioni dei redditi per I’anno 2008

L’estrazione della base dati corrispondenti al reddito pro capite é stata effettuata sulla base delle dichiarazioni
dei redditi ufficiali relative a: i) Modello Unico persone fisiche (2008), ii) modello 730, iii) Modello Unico
750, iv) Modello Unico 760; i primi due documenti si riferiscono a soggetti singoli che possono percepire
una o piu tipologie di reddito (lavoratore autonomo, dipendente, imprenditore), mentre il terzo e il quarto so-
no relativi rispettivamente alle dichiarazioni per societa di persone e di capitale; le informazioni di partenza,
utilizzate per costruire la banca dati, hanno originato diverse criticita legate in particolar modo al formato e
alla scrittura che, oltre a non essere direttamente trattabili in ambiente Gis, presentano modalita informative
sotto forma di righe testuali (come riporta lo stralcio nella pagina successiva); a causa di tali specificita, che
hanno indotto un aumento della difficolta di lettura delle informazioni, e stata effettuata la preliminare for-
mattazione dei contenuti originali per poterli trattare come elementi tabellari e, ora, ogni documento o tipolo-
gia di dichiarazione corrisponde a specifiche categorie di lavoro e lavoratori, come segue:

Modello dichiarazione| Lavoro dipendente | Lavoroautonomo | Imprenditore (con- | Imprenditore (con- | Impresa agrico-
tahilita ordinaria) tabilita semplificata) | la

unico P.F. X X X X X

730 X — — - X

750 - — X X

760 - - X - X

Tabella delle corrispondenze semplificate tra tipologie di modelli e categorie di lavoro

Ovwviamente le specifiche d’ogni dichiarazione per categoria di lavoratore sono assai particolari e articolate, e
si cerchera nel seguito di descrivere i soggetti obbligati a compilare dichiarazioni dedicate.

! Derivata dall’Ufficio Tributi del comune di Robecco sul Naviglio.

2 Carta norma per il tessuto urbano consolidato.

% Ci si riferisce agli interventi previsti dal Testo Unico delle disposizioni legislative e regolamenti in materia di edilizia sulla base del
Dpr. 6 giugno 2001, n. 380, ora modificato dal D.Lgs. 27 dicembre 2002, n. 301 (in G.U. n. 16 del 21 gennaio).
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Stralcio della tabella originale relativa alle dichiarazioni dei redditi nel Modello Unico (2008)
5.2.2. Il Modello Unico delle persone fisiche: i soggetti coinvolti

Erano obbligati alla presentazione della dichiarazione del “Modello unico persone fisiche” coloro che avesse-
ro conseguito redditi nell’anno 2008 (anno a cui risalgono i dati disponibili) e non rientrassero nelle condi-
zioni di esonero sotto indicate:

a) i soggetti obbligati alla tenuta delle scritture contabili (come, in genere, i titolari di partita iva), anche
senza conseguimento d’alcun reddito;

b) i lavoratori dipendenti che avessero cambiato datore di lavoro e fossero in possesso di piu certificazioni
di lavoro dipendente o assimilati (Cud 2008 e/o Cud 2007), nel caso in cui I’imposta corrispondente al
reddito complessivo superasse di euro 10,33 il totale delle ritenute subite;

c) i lavoratori dipendenti che, direttamente dall’Inps o da altri Enti, avessero percepito indennita e somme
a titolo d’integrazione salariale o ad altro titolo, se erroneamente non fossero state effettuate le ritenute o
se non ricorressero le condizioni di esonero previste nei punti precedenti;

d) i lavoratori dipendenti a cui fossero state riconosciute dal sostituto d’imposta deduzioni dal reddito e/o
detrazioni d’imposta non spettanti in tutto o in parte (anche se in possesso di un solo Cud 2008 o Cud
2007);

e) i lavoratori dipendenti che avessero percepito retribuzioni e/o redditi privati non obbligati per legge ad
effettuare ritenute d’acconto (per esempio collaboratori familiari, autisti e altri addetti alla casa);

f) i percettori di redditi su cui I’imposta si applica separatamente (tranne quelli da non indicarsi nella di-
chiarazione — come le indennita di fine rapporto ed equipollenti, gli emolumenti arretrati, le indennita
per la cessazione dei rapporti di collaborazione coordinata e continuativa, anche se percepiti in qualita di
eredi — se erogati da soggetti con obbligo di effettuare le ritenute alla fonte);

g) 1 lavoratori dipendenti e/o percettori di reddito assimilato, a cui non fossero state trattenute nella misura
dovuta le addizionali comunale e regionale all’Irpef (in tal caso I’obbligo sussisteva solo se I’importo
dovuto per ciascuna addizionale superasse 10,33 euro;
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h) chi avesse conseguito plusvalenze e redditi di capitale da assoggettare a imposta sostitutiva da Rt e Rm?”.
L articolazione dei vincoli imposti dal Modello Unico, per I’anno 2008, prosegue assegnando differenti cri-
teri di compilazione alle imprese che rientrano nella cosi detta “contabilita ordinaria” (quadro Rf) rispetto al
gruppo compreso invece nella “contabilita semplificata” (quadro Rg)®; fino all’inizio degli anni <90, infatti,
I’unico regime contabile previsto dal sistema normativo era quello “ordinario” ex art. 2214 e ss. del Codice
Civile e tutte le imprese che esercitavano attivita commerciale, tranne i piccoli imprenditori esclusi ex ultimo
comma del medesimo art. 2214 c.c., erano tenute alla regolare compilazione delle scritture contabili, del libro
giornale e del libro degli inventari®.

5.2.3. Il modello 730: i soggetti coinvolti

Per quanto riguarda il modello 730, I’articolazione delle prescrizioni e dei vincoli ha un corpo piu limitato in
quanto non compaiono le categorie di lavoro autonomo, compresi i lavoro da imprenditore in qualsivoglia
regime di contabilita, e potevano pertanto utilizzare il Mod. 730 i contribuenti che nell’anno 2008 fossero:
pensionati o lavoratori dipendenti (compresi coloro per i quali il reddito & determinato sulla base di una retri-
buzione convenzionale); soggetti che percepiscono indennita sostitutive di reddito di lavoro dipendente (qua-
li il trattamento di integrazione salariale, I’indennita di mobilita, ecc.); soci di cooperative di produzione e la-
voro, di servizi, agricole e di prima trasformazione dei prodotti agricoli e di piccola pesca; sacerdoti della
chiesa cattolica; giudici costituzionali, parlamentari nazionali e altri titolari di cariche pubbliche elettive (con-
siglieri regionali, provinciali, comunali, ecc.); soggetti impegnati in lavori socialmente utili; lavoratori con
contratto di lavoro a tempo determinato per un periodo inferiore all’anno; personale della scuola con contrat-
to di lavoro a tempo determinato; soggetti che nel 2008 possedevano soltanto redditi assimilati a quelli di la-
voro dipendente; produttori agricoli esonerati dalla presentazione della dichiarazione dei sostituti d’imposta.
In sintesi, dunque, il modello 730 poteva essere utilizzato per dichiarare le seguenti tipologie di reddito, pos-
sedute nel 2007: redditi di lavoro dipendente, redditi assimilati a quelli di lavoro dipendente, redditi dei terre-
ni e dei fabbricati, redditi di capitale (minoranza), redditi di lavoro autonomo per i quali non era richiesta la
partita Iva, alcuni dei redditi diversi, alcuni dei redditi assoggettabili a tassazione separata.

* Viene anche indicata, nel caso in cui non sussista I'obbligo, la possibilita di presentare la dichiarazione dei redditi per far valere
eventuali oneri sostenuti, deduzioni non attribuite o attribuite in misura inferiore a quella spettante oppure per chiedere il rimborsi di
eccedenze di imposte derivanti dalla dichiarazione presentata nel 2007 o da acconti versati nello stesso anno.

® Le sezioni relative alle imprese in contabilita ordinaria (Rf) e semplificata (Rg) sono contemplati anche nelle dichiarazioni relative
al modello Unico — Societa di persone ed equiparate (750) e il modello unico — Societa di capitali; per questa ragione saranno omesse
tali descrizioni nelle sezioni dedicate a tali specifici documenti.

®Si¢in seguito assistito a una riforma dei contenuti e prescrizioni della contabilita d’impresa e, per il D1. 2 marzo 1989, n. 69 conver-
tito con modifiche della L. 27 aprile 1989, n. 154 e gli artt. 4, 5, 6, 7, 8 della L 30 dicembre 1991, n. 413, a partire dal 1992 é stato in-
trodotto il regime di contabilita “‘semplificata” da affiancare a quello gia in vigore. Il regime semplificato, come si evince dal termine,
apporta una semplificazione delle procedure contabili d’impresa sollevando gli imprenditori e alcune categorie d’impresa dagli ob-
blighi civilistici di tenuta delle scritture contabili, dal libro giornale e dal libro degli inventari, mantenendo la prescrizione di della re-
golare compilazione dei registri previsti dalla normativa fiscale; in oggi possono usufruire del regime semplificato quelle imprese che
non superino uno specifico volume d’affari pari a 185.924,48 euro, soglia che incrementa a 516.456,90 euro per coloro che compila-
no il riquadro “altre attivita”. Nel corso degli anni i suddetti limiti sono stati aggiornati al valore corrente del denaro per mantenere tali
soglie realistiche, passando percio da 185.924,48 a 309.874,14 euro e mantenendo la seconda soglia fissa. Resta peraltro la poco pro-
babile possibilita per le imprese che rientrerebbero nel regime semplificato di ricorrere alla contabilita ordinaria. In sintesi, I’obbligo
di effettuare la contabilita ordinaria spetta ai seguenti soggetti: societa per azioni; societa a responsabilita limitata; societa in acco-
mandita per azioni o societa cooperative; societa di mutua assicurazione; enti pubblici e privati, diversi dalle societa, residenti nel ter-
ritorio statale, aventi per oggetto esclusivo o principale I’esercizio di attivita commerciale; le societa e gli enti, anche privi di persona-
lita giuridica, non residenti nel territorio nazionale; tutti i soggetti che rientreranno nel gruppo successivo i quali abbiano superato le
soglie limite sopraindicate. Sono invece automaticamente assoggettati al regime semplificato i seguenti soggetti: persone fisiche
esercenti impresa commerciale; impresa familiare; imprese coniugali; societa in nome collettivo; societa in accomandita semplice;
societa di fatto esercenti attivita commerciale.
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5.2.4. 1l Modello Unico 750: i soggetti coinvolti

Il Modello Unico — Societa di persone ed equiparate (mod. 750) va obbligatoriamente presentato dalle socie-
ta di persone e associazioni, residenti nel territorio statale, quali commercianti e piccoli imprenditori (esclusi i
coltivatori diretti silvicoltori e allevatori); i piccoli imprenditori che possono compilare il 750 sono circoscritti
a coloro che esercitano una attivita d’impresa a conduzione familiare e alle imprese in fase critica; I’obbligo
di Modello unico 750 interessava percio: societa semplici; societa in nome collettivo e in accomandita sem-
plice; societa di armamento (equiparate alle societa in nome collettivo o alle societa in accomandita sempli-
ce, a seconda che fossero state costituite all’unanimita o a maggioranza); societa di fatto o irregolari (equipa-
rate alle societa in nome collettivo o alle societa semplici a seconda che esercitassero o meno attivita com-
merciale); associazioni senza personalita giuridica, costituite fra persone fisiche per I’esercizio in forma asso-
ciata di arti e professioni; aziende coniugali con attivita esercitata in societa fra i coniugi (coniugi cointestata-
ri della licenza o coniugi entrambi imprenditori); gruppi europei di interesse economico Geie.

5.2.5. Il Modello Unico 760: i soggetti coinvolti

Il modello “unico — Societa di capitali, Enti commerciali ed equiparati” va utilizzato dai soggetti all’imposta
sul reddito delle societa (imposta Ires): societa per azioni e societa in accomandita per azioni, societa a re-
sponsabilita limitata, societa cooperative, societa di mutua assicurazione, nonché le societa europee e coope-
rative europee; enti commerciali (pubblici e privati, diversi dalle societa, nonché i trust con oggetto principale
I’esercizio di attivita commerciali), inclusi nel territorio statale; societa d’ogni tipo (tranne societa semplici,
societa e associazioni equiparate ex art. 5 del Tuir’), nonché enti commerciali non residenti nel territorio del-
lo Stato, compresi i trust, attivi in Italia nell’ambito di un’organizzazione stabile.

I soggetti diversi dai precedenti devono invece presentare il Modello “unico — Enti non commerciali ed equi-
parati”: enti non commerciali (enti pubblici e privati diversi dalle societa, nonché i trust senza esercizio di at-
tivita commerciale) residenti 0 non residenti in Italia; organizzazioni non lucrative di utilita sociale (Onlus)
tranne le societa cooperative (comprese le cooperative sociali); societa semplici, societa e associazioni equi-
parate ex art. 5 del Tuir, non residenti nel territorio dello Stato; societa non residenti, compresi i trust senza
esercizio di attivita in Italia sotto forma di organizzazioni stabili.

5.3.  Lastima degli indicatori sintetici finali: il trattamento e la rappresentazione spaziale

I diversi modelli di dichiarazione dei redditi concorreranno alla stima dei due indicatori sintetici, per cui:

a) il Modello Unico P.F. e il Modello 730 verranno aggregati a costituire un’unica banca dati relativa alle
dichiarazioni effettuate da soggetti singoli, venendo poi trattati mediante specifiche applicazioni statisti-
che per costruire I’Indice di propensione alla spesa (Ips), che considera caratteri tipici della sfera socio —
economica descrivendo la condizione reddituale dei cittadini, intesa come disponibilita dei soggetti alla
spesa,

b) mentre i modelli “Unico — Societa di persone” e “Unico — Societa di capitali”” saranno invece trattati
(ancora una volta mediante applicazioni geostatistiche) per produrre un secondo indicatore, 1’Indice di
vivacita del settore imprenditoriale (Ivi), con I’obiettivo di descrivere approfonditamente gli aspetti ri-
guardanti la dimensione economica dell’impresa e, dungue, la vivacita economica in ambito urbano.

Nel sequito s’illustra il modello logico mediante rappresentazione diagrammatica in cui emergono, nella par-

te intermedia, le categorie di reddito dichiarate dai singoli soggetti.

" Tuir: Testo Unico Imposte sui Redditi.
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Trattandosi di basi dati originarie in formato testuale, in fase preliminare esse sono state importate in ambien-
te Excel per poter strutturare meglio le informazioni sotto forma di matrice tabellare; lo specifico passaggio e
stato preceduto da un accurato chek — up dei dati per verificare la presenza, posizione e affidabilita dei dati
necessari allo studio, oltre alle possibili modalita per una importazione efficace, affiancando il passaggio con
la lettura parallela d’un documento di supporto — guida corrispondente ai tracciati forniti dal comune di Ro-
becco sul Naviglio per il 2008®, in cui vengono descritte le sezioni relative alle dichiarazioni reddituali par-
ziali e totali e i codici corrispondenti a ciascuna sezione.

Di seguito viene presentato come esempio un soggetto qualungue, scelto nel Modello Unico P.F., affiancato
dalla stringa di codici identificativi delle diverse categorie di reddito percepito dal soggetto (di cui, per priva-
cy, ¢ stata omessa I’identificazione); per comodita di rappresentazione verra illustrata un’unica riga (divisa in
due per problemi di spazio).

A B C D E F G
1UT090917152526535920000082001 TRAGRLAIPSEESOL] | XXX XXX | E80119410016F | H373H373VIA | DIVISIONE | RAVENNA

H |

5 20013RB011008+0000009118RG034001+0000012570RN004001-+0000019053RN026001+0000003373R\001001+0000019053R\010002+0000000067

Caso esemplificativo di un dichiarante — tipo e dei corrispondenti attributi comprensivi dei redditi dichiarati

Per meglio comprendere i contenuti dell’esempio con I’ausilio dei tracciati fornitura, si espliciteranno i con-

tenuti d’ogni colonna:

a) la colonna “A” contiene come primo carattere (pos. 1) il valore “1” che vale universalmente per tutti i
modelli di dichiarazione considerati; nella posizione due & invece contenuta la lettera identificativa del
modello che si sta analizzando, in questo caso la “U” corrispondente al Modello Unico Persone Fisiche;
dalla posizione tre alla ventisette viene esplicitato il codice telematico della dichiarazione; le tre cifre se-
guenti sono attribuite al riconoscimento dello stato e alla tipologia delle dichiarazioni (correttiva o inte-
grativa); la rimanente sezione di codice € relativa al codice fiscale del dichiarante;

b) le colonne “B” ¢ “C” si riferiscono rispettivamente al nome e cognome del dichiarante/coniuge;

C) segue la colonna “D”: i primi quattro caratteri si riferiscono al codice catastale del comune di nascita; le
otto cifre successive identificano la data di nascita del dichiarante (nel formato “AAAAMMGG”);
I’ultimo carattere identifica il sesso, in questo caso F = femmina;

d) le colonne “B”, “C”, “D” sono dunque relative ai dati anagrafici della persona fisica;

e) inriferimento alla colonna successiva “E”, i primi quattro caratteri corrispondono al codice catastale del
domicilio fiscale al 31/12/2008 e i secondi quattro al codice catastale del domicilio fiscale attuale; i suc-
cessivi 35 caratteri comprendono le colonne “F”, “G”, “H” e identificascono I’indirizzo attuale del con-
tribuente (dati del domicilio fiscale), nel nostro caso attributo fondamentale in ragione del passaggio fi-
nale che coincide con la spazializzazione dei redditi sugli elementi puntuali relativi al censimento dei ci-
vici e comprensivi dunque delle rispettive coordinate spaziali’;

f)  lacolonna “I” che, secondo i propositi dell’analisi, riveste un ruolo centrale, definisce da una parte la ca-
tegoria di lavoro e di reddito e dall’altra i relativi quantitativi pro capite percepiti dai dichiaranti (valore
contabile); nel caso specifico dell’esempio soprastante viene indicato, con i primi cinque caratteri, il co-
dice d’avviamento postale della residenza attuale e, a partire da esso, i dati dei redditi dichiarati, com-
prensivi del codice quadro riga colonna (8 caratteri) che, in questo caso, corrispondono a “RB011008”,
“RG0340017, “RN004001”, “RN026001”, “RV001001” e “RV010002; le 11 cifre successive a tali
codici definiscono il relativo ammontare del valore contabile.

L estrazione di questi specifici dati necessita di ulteriori accorgimenti per rappresentare ogni valore di reddito

in una specifica colonna attributi; tale fase richiede un passaggio intermedio in cui si procede a importare la

® Tracciato fornitura ai comuni dichiarazioni anno d’imposta 2008, ottenuto anch’esso su richiesta all’ufficio tributi del comune di
Robecco sul Naviglio.
® La parte di ricerca relativa alla spazializzazione verra affrontata nel paragrafo successivo.
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colonna in un documento di testo per poi esportarla secondo le partizioni definite dal simbolo relativo alla
descrizione di cifre positive e negative (+ e —) e dagli spazi infratesto (qualora manchino i precedenti) corri-
spondenti agli elementi separatori d’ogni categoria di reddito™; in tal modo & possibile ottenere, per ogni
modello di dichiarazione dei redditi, una banca dati dove — a ciascun soggetto registrato — corrispondono dif-
ferenti entrate reddituali, e la procedura adottata per estrarre i redditi dalle diverse fonti in sorgente ha seguito
la medesima procedura di estrazione.
Nelle singole banche dati ¢ stata rinvenuta, peraltro, un’informazione utilissima alla successiva fase di spa-
zializzazione del dato, gli indirizzi attuali dei dichiaranti; essendo infatti in possesso delle localizzazioni dei
numeri civici e delle vie del comune di Robecco sul Naviglio, € stato possibile agganciare le informazioni sui
redditi alle localizzazioni puntuali in ambito urbano.
La procedura di estrazione e acquisizione dei dati si focalizza soprattutto sulla cifra che esprime I’ammontare
economico percepito dai singoli soggetti, approfondendo la descrizione delle tipologie di lavoro e di lavora-
tori; da ogni modello di dichiarazione, infatti, & stato estratto come elemento cardine il cosi detto “reddito
imponibile” corrispondente, nel caso siano presenti, alla somma dei singoli redditi parziali percepiti; il reddi-
to imponibile viene quindi considerato come indice della ricchezza totale e utilizzabile al netto delle impo-
ste'* rispetto a una stima della base imponibile effettuata con:
reddito imponibile

= reddito complessivo — oneri deducibili (art.10) — no tax area (art.11)

— deduzioni per oneri di famiglia (art.12)
Per approfondire ulteriormente I’analisi, € stato poi disaggregato tale reddito imponibile suddetto (quando
possibile) non solo per studiare il livello di ricchezza pro capite identificato dall’ammontare totale reddituale,
ma anche per definire quali categorie di reddito interessino ogni soggetto, distinguendo in particolare i redditi
da lavoro dipendente, quelli da lavoro autonomo e da imprenditore e quelli percepiti dai titolari di societa di
capitale e societa di persone.
5.3.1. | redditi dichiarati dai cittadini singoli e i redditi d impresa
Come evidenzia il diagramma precedente, la procedura analitica consente di radunare in due distinti database
di output le informazioni acquisite: uno sulle dichiarazioni di singoli cittadini, un secondo sulle societa di
persone e di capitale’ e, nella tabella sequente s’identificano gli attributi estratti per ogni contribuente in rife-
rimento al Modello unico persone fisiche; la seconda estrazione ¢ riferita ai redditi estraibili dal modello 730.

Mod. Reddito | Totale red- | Totale redditi| Reddito d impresa| Totale reddito |Reddito d impresa| Reddito d impresa
unico imponibile | dito agrario | da lavoro di-| di allevamento di | da lavoro auto- |  di spettanza di spettanza
P.F imponibile | pendente e spettanza nomo dell’imprenditore | dell 'imprenditore
assimilati | dell 'imprenditore (c. ordinaria) (c. semplificata)
Codici ID RN 004001 | RA 011010 | RC 005002 RD 015001 RE 023001 RF 051001 RG 034001
| dati estratti dal modello di dichiarazione dei redditi “Unico Persone fisiche .
Mod. 730 Reddito Imponibile Totale reddito Totale redditi lavoro Totale altri redditi™
agrario dipendente e assimilati
Codici ID PL 009001 PL 002001 PL 004001 PL 005001

| dati estratti dal modello 730 di dichiarazione dei redditi

19 Vedi esempio in Fig.3 la “colonna I”’ che verra sostituita con il suo equivalente suddiviso per categorie di reddito.

' n specifico, I"articolo 3 del Tuir contiene la definizione di reddito imponibile, poi modificato dall’art. 349 della legge 311/2004
(finanziaria per I’anno 2005) e, secondo la Circolare 3 gennaio 2005, n. 2/E, in base alla nuova formulazione dell’art. 3 del Tuir la ba-
se imponibile da assoggettare a tassazioni ai fini Irpef € costituita dal reddito complessivo del contribuente al netto degli oneri dedu-
cibili indicati nell’articolo 10 del Tuir, della deduzione per assicurare la progressivita dell’imposta prevista dall’articolo 11 del Tuir,
nonché dalle nuove deduzioni per oneri di famiglia contenute nell’articolo 12 del Tuir.

211 primo caso comprende dunque le informazioni estraibili dal Modello unico persone fisiche e dal modello 730.

13 Cisi riferisce agli utili, altri redditi di capitale, compensi di lavoro autonomo e redditi diversi
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Le estrazioni relative al Modello Unico P.f. e al modello 730 saranno accorpate in un’unica tabella per subire
successivamente un trattamento univoco onde costruire I’indice di propensione alla spesa mediante la fun-
zione di densita.

Il secondo obiettivo si prefigge il compito di stimare un indicatore capace di descrivere la dimensione eco-

nomica delle imprese avendo come riferimento i redditi dichiarati nei Modelli unico 750 e unico 760,

MOD. unico Reddito d impresa di spettanza Reddito d impresa di spettanza | Totale reddito agrario imponibile
750 dell imprenditore (c. ordinaria) dell’imprenditore (c. semplificata)
Codici RF RG RA
ID 055002 030002 052009

| dati estratti dal modello di dichiarazione dei redditi “Unico Societa di persone ”” (750)

Per quanto riguarda invece le dichiarazioni relative al Modello unico 760 ci si riferisce ai seguenti dati:

MOD. Reddito dimpresa di spettanza Reddito d impresa di spettanza Reddito Imponibile
unico 760 dell'imprenditore dell’imprenditore
(reddito) (perdita)
Codici RF RF RN
ID 061001 062001 006002

| dati estratti dal modello di dichiarazione dei redditi Unico Societa di Capitale

Anche in questo caso sara effettuato un accorpamento in un’unica tabella rappresentativa dei redditi dichiara-
ti dal proprietario d’impresa in modo da poter compiere un trattamento unificato finale per la costruzione
dell’indice di vivacita del settore imprenditoriale, attraverso specifiche funzioni geostatistiche di densita.

Per un completo esame dei fenomeni di propensione alla spesa procapite e di vivacita del settore imprendito-
riale (formalizzati negli omonimi indicatori) & necessaria, ai fini urbanistici, la puntuale spazializzazione del-
le informazioni in ambiente Gis costruendo shapefiles contenenti i codici localizzativi in comune con la ban-
ca dati in esame, per poter collegare coerentemente le due differenti sorgenti di dati.

Nel caso in studio e stato arricchito lo strato informativo relativo al Censimento dei numeri civici che com-
prende da un lato le geometrie puntuali, corrispondenti al punto di rilevazione del civico, dall’altro le coordi-
nate geografiche oltre al nome della via e al numero civico.

Le estrazioni relative ai redditi contengono a loro volta gli indirizzi corrispondenti a ciascun soggetto dichia-
rante, informazione che ha permesso un successivo link agli shapefiles; tale procedura non é esente da intop-
pi e errori, imprescindibili data la natura e lo stato del dato in esame che presenta diverse incongruenze ed
scorrettezze nelle diciture degli indirizzi: situazione, pertanto, incompatibile con il collegamento delle infor-
mazioni™ per il quale, percio, s’ reso necessario I’adeguamento e la correzione puntuale dei dati.
Nonostante cio € stata, tuttavia, riscontrata una quantita d’informazioni che non trovano corrispondenza con
lo strato informativo del censimento per carenze interne alle fonti di riferimento; in alcuni casi si rinvengono
indirizzi completamente mancanti in banca dati 0 ancora, situazioni in cui € segnalato il nome della via ed &
mancante il civico.

Considerata I’impossibilita di trattare le informazioni mancanti, & stato mantenuto un limite d’incidenza mas-
sima percentuale di dati inutilizzabili < 10%; in specifico, la tabella seguente evidenzia i margini percentuali
di errore conteggiati per le due banche dati di sopra definite.

Banca dati Errore percentuale
Red(diti dichiarati dai soggetti singoli (Mod. Unico e 730) 7% circa
Red(diti dichiarati dalle imprese (Mod. Unico 750 e 760) 7% circa

La stima dell ‘errore riferita alla quantita di dati persi per mancato aggancio ai dati spaziali in possesso.

1 primo si riferisce, come in precedenza accennato, alle societa di persone ed equiparati e il secondo alle societa di capitale.
1> passaggio analitico che in ambiente Gis ¢ definito “Join Tabellare” e che, in questo caso, prevede una perfetta coincidenza delle

EERT3

due stringhe di testo che si riferiscono ai records aggregati di “nome via” e “numero civico” nelle banche dati in sorgente.
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5.3.2. Larappresentazione spaziale del Modello Unico persone fisiche: i valori di densita per categorie di
reddito

Per incrementare la significativita della ricerca, nel seguito saranno illustrate a titolo descrittivo (e di supporto
ai successivi approfondimenti analitici) alcune informazioni parziali sulle categorie di reddito e sulle corri-
spondenti quantita; verra in primo luogo affrontata la parte riguardante i dichiaranti singoli del Modello Uni-
co persone fisiche, descrivendo I’analisi cartografica relativa alla distribuzione dei redditi, catalogati per tipo-
logia e classificati in base all’ammontare dichiarato; in specifico le tipologie di reddito estratto corrispondono
a redditi: 1) da lavoro autonomo, ii) da lavoro dipendente, iii) d’impresa di spettanza dell’imprenditore, iv)
reddito totale imponibile.

Nelle rappresentazioni seguenti vengono dunque illustrati i risultati derivanti dal calcolo, per ciascuna delle
tipologie suddette, del valore di densita secondo I’algoritmo Kernel Density, in modo da poter effettuare la
stima secondo il valore del reddito percepito e dentro un raggio di ricerca specifico™: trattandosi di un algo-
ritmo complesso di misurazione dei valori di densita, sara possibile studiare unicamente la distribuzione delle
classi di densita senza tuttavia poter identificare I’esatta entita reddituale della corrispondente cella tematizza-
ta, e i dati riportati in leggenda saranno percio rispetto alla scala di valori assegnata (in rosso la classe piu alta,
in blu quella pit bassa); nel caso dell’adozione dei metodi classificatori di default, la leggibilita dei risultati
compromessa, motivo per cui s’ optato per una modifica manuale dei range di valori per approssimare dei
bacini in cui il fenomeno si presenta secondo una distribuzione il pit possibile omogenea.

Rappresentazione del valore reddituale percepito dei dichiaranti  Rappresentazione del valore reddituale percepito dei dichiaranti
del Modello Unico persone fisiche nella sezione relativa ai del Modello Unico persone fisiche nella sezione relativa ai
“redditi da lavoro autonomo” “redditi da lavoro dipendente”

Le rappresentazioni soprastanti definiscono una situazione molto eterogenea, dove si riescono a individuare
con difficolta ambiti di maggior rilevanza e omogeneita; risalta dal confronto cartografico come la distribu-
zione dei valori dei redditi da lavoro dipendente € assai diffusa nel tessuto urbano, in particolare nel capoluo-
go; sempre rispetto a tale tipologia emerge, nella classe piu alta, un ambito residenziale a nord/est della fra-
zione di Casterno e a nord di Castellazzo de’ Barzi; rispetto ai redditi da lavoro autonomo emerge la stessa
situazione per Casterno, con I’aggiunta del comparto di nuova edificazione residenziale a sud di questa fra-

181 raggio di ricerca utilizzato & pari a 50 metri scelto per meglio rappresentazione il livello di dettaglio del dato trattato.
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zione; si sottolinea la mancanza, nella frazione di Carpenzago, della classe alta riferita a elevati valori di red-
dito; per il capoluogo, circa le densita dei redditi da lavoro autonomo si riesce a riconoscere un ambito carat-
terizzato omogeneamente dalla presenza delle classi alte nella porzione periferica a nord/ovest del nucleo
centrale.

Come nel caso dei redditi da lavoro autonomo, la
distribuzione dei capitali derivanti da attivita di
impresa si presenta a macchia di leopardo con
una maggiore densita di presenza per il capoluogo
dove emerge la parte settentrionale caratterizzata
dai maggiori valori di reddito.

In questo caso, come € possibile leggere
dall’immagine sulla sinistra, la frazione di
Carpenzago (che non emergeva nelle
rappresentazioni precedenti) in questo caso
presenta nei margini urbani a nord/est dei
quantitativi di reddito inclusi in classe alta.

Si riconosce inoltre un ambito a elevata
significativita nella porzione a sud del nucleo di
Castellazzo de’ Barzi.

La frazione di Cascinazza che, in precedenza,'’
presentava una situazione piu diffusamente
distribuita sul tessuto, in questo caso presenta
nella parte centrale alcuni fulcri d’addensamento,
a rimarcare come la categoria di reddito

Rappresentazione del valore reddituale percepito dei dichiaranti del d |mpres§ ('_nS'eme aquella d?! Ia_lvoratop o
Modello Unico persone fisiche nella sezione relativa ai “redditi al_JIOI’lOITlI)_ Sl_a g_enera!m_ente piu ristretta 'n termini
d’impresa di spettanza dell imprenditore” di soggetti dichiaranti rispetto a quella dei

lavoratori dipendenti.
Si vuole sin d’ora sottolineare, per la categoria dei redditi d’impresa, la presenza di soggetti che dichiarano
condizioni di perdita economica, concetto che verra approfondito meglio nei paragrafi successivi nella parte
riguardante i redditi da societa di persone e di capitale rinvenibili negli specifici modelli 750 e 760.
A titolo indicativo si presenta nella tabella successiva la ripartizione dei soggetti per condizione reddituale
delle dichiarazioni dei titolari d’impresa; i dati estratti, pur relativi ai soli titolari, possono essere del tutto
intesi come indicatori dello “‘stato di salute” delle imprese nel loro complesso.

Attivo/passivo Numero | Incidenza sul totale Bilancio aziendale

Redditi in attivo 10 94,8 % circa

Redditi in perdita | 180 5,2 % circa ‘
W Attivo
B Perdita

Ripartizione dei redditi d impresa di spettanza dell imprenditore (attivo/passivo)

A conclusione della parte concernente il Modello Unico, viene espressa come sintesi analitica (seppur parzia-
le) da un lato la densita*® del valore corrispondente al reddito imponibile, equivalente alla somma algebrica
delle singole componenti parziali di reddito, e dall’altro i valori puri, ricondotti alle sezioni di censimento,
calcolandone poi la media per la corrispondente unita di indagine (quest’ultimo passaggio in ambiente Gis

17 Riferimento a fig.4 e 5 riportate nella pagina precedente.
18 Ci si riferisce sempre al calcolo della densita secondo la funzione di Kernel Density.
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attraverso la funzione di Spatial Join, mediante cui & possibile interpolare le geometrie puntuali attribuite ai
dichiaranti entro una geometria poligonale, calcolandone il valore medio).

Rappresentazione del valore reddituale percepito dei dichiaranti del Modello 730 corrispondenti ai “redditi da lavoro dipendente”.

Nella successiva rappresentazione cartografica verra descritta una differente chiave di lettura: i valori di red-
dito medio sostituiranno il concetto di densita, mentre I’unita di indagine sara in questo caso definita dalle se-
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zioni di censimento, con un tipo di lettura che consente d’effettuare un’indagine largamente pit aggregata del
fenomeno, per poter interpretare meglio le geografie emerse dalla spazializzazione seppur con minor livello
di dettaglio; va ricordato che le rappresentazioni precedenti su spazio discreto divengono elementi impre-
scindibili per individuare i bacini a omogenea intervenibilita concorrenti alla definizione della Carta norma
per il tessuto urbano consolidato™.

Rappresentazione dei redditi, dichiarati nel Modello Unico persone fisiche,
secondo il valore medio per sezione di censimento.

La rappresentazione soprastante evidenzia una condizione in cui le classi piu elevate (in rosso), espressive
dei redditi medi per sezione di censimento, si rinvengono nelle porzioni urbane piu periferiche fuori dai nu-
clei primigeni, tranne il caso del nucleo capoluogo dove gran parte del centro storico presenta i valori piu
elevati del range classificatorio; in tutti gli altri casi i centri dei nuclei insediativi presentano valenze relati-
vamente inferiori rispetto a quelle attestate sui luoghi delle espansioni urbane successive e piu recenti; un
aspetto notevole riguarda la sovrapponibilita d’una grossa parte di tessuto urbano, rientrante nei range piu
elevati delle classi di valore, col risultato emerso dal calcolo dell’indice d’isovalore dei suoli, eccezion fatta
per il nucleo storico del capoluogo.

' In ambiente discreto, sull’unita d’indagine definita dalla cella sara possibile relazionare su pit piani analitici la batteria di indicatori
costruita, avendo come base una perfetta sovrapponibilita delle celle stesse popolate secondo i valori dei singoli indicatori.
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5.3.3. Larappresentazione spaziale del Modello Unico 730: la densita dei redditi da lavoro dipendente

Verra qui illustrata la situazione derivata dalla distribuzione dei redditi da lavoro dipendente, per rendere piu
esaustive le informazioni gia illustrate nel caso delle dichiarazioni del Modello Unico delle persone fisiche
(piu concernente i redditi dichiarati da lavoratori autonomi); nella rappresentazione successiva 1’output car-
tografico deriva dalla spazializzazione dei soggetti dichiaranti’® e dalla successiva stima della densita che,
anche in questo caso, segue I’algoritmo di Kernel Density con un calcolo effettuato sulla sola categoria dei
redditi da lavoro dipendente, essendo trascurabile la presenza di quelli da lavoro autonomo (accorpati ad altre
tipologie, non dettagliate e puntuali, nel “quadro D del Modello indicando il totale di eventuali altri redditi
percepiti.

Valore reddituale percepito dei dichiaranti del Modello 730 corrispondenti ai “redditi da lavoro dipendente”

201 a geometria puntuale corrisponde al punto di rilevazione dell’indirizzo mediante strumentazione Gps.
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| redditi da lavoro dipendente offrono una condizione d’estrema eterogeneita per distribuzione spaziale, la
piu parte espressa nel capoluogo; di qualche rilievo € pero la parte a ovest del Naviglio Grande, come nucleo
emergente con le classi di valore maggiori, in particolare nella parte di tessuto piu periferica e recente. Anche
per la frazione di Casterno si segnala un ambito emergente per presenza delle classi piu alte nel comparto di
edilizia residenziale relativamente recente a nord/est dell’abitato; la stessa situazione per Carpenzago, in culi
il nucleo storico nella parte ovest & tematizzato secondo le classi inferiori, mentre nella porzione piu a est si
riconsce un ambito a valenze medio/alte (tonalita d’arancio).

5.3.4. La rappresentazione spaziale del Modello Unico 750, societa di persone ed equiparate: i valori di
densita per tipologia d impresa

L esame della dimensione economica d’impresa delle societa di persone ed equiparate (il caso del Modello
750)% & in linea con le classificazioni, tranne la situazione delle imprese rientranti in contabilita ordinaria e
semplificata® con una distribuzione dei valori in questi casi assai piti concentrata in funzione del numero di
soggetti, evidentemente piu limitati dei soggetti registrati nel Modello unico persone fisiche e Modello 730.

Come primo approfondimento, s’illustra la rappresentazione dei redditi derivanti da imprese agricole, limi-
tando I’analisi ai soli confini dell’urbanizzato® in termini di densita (funzione Kernel Density) entro un rag-
gio di 50 m, e pesata in funzione dell’ammontare reddituale corrispondente al singolo soggetto dichiarante.

La concentrazione maggiore di imprese
agricole in ambito urbano e nelle classi di
reddito alte (tonalita di rosso e arancio) si
rinviene nella frazione di Casterno in
prossimita del nucleo storico.

Gli altri casi riguardano locazioni ancora
prossime ai nuclei storici nella frazione
di Castellazzo de’ Barzi e nel capoluogo.
Le frazioni di Cascinazza e Carpenzago
sono invece prive di rilevanze analitiche,
rimanendo nella classe bassa (tonalita di
blu) corrispondente (come da legenda) al
valore nullo.

Rappresentazione del valore reddituale percepito
dai dichiaranti del Modello Unico societa di
persone ed equiparate nella sezione relativa ai
“redditi agrari imponibili”

I microambiti d’indagine rendono possibile un’immediata individuazione delle funzioni insediate essendo la
entita dei soggetti dichiaranti relativamente ridotta, in particolare nell’ambito urbano, nel quale esse rappre-

2! Che comprende: i) soggetti titolari d’imprese di dimensione generalmente medio — piccola, ii) le societa di tipo agricolo, non com-
prensive della categoria dei coltivatori diretti.

“2 \/edi par. 4.2.2 nelle pagine precedenti.

2 In questo caso sono utilizzati i perimetri esterni delle sezioni di censimento in quanto I'urbanizzato definito dal DGP 332, non
comprendono le aree industriali di Castellazzo de’ Barzi e il comparto produttivo agricolo ad ovest della frazione di Casterno e Car-
penzago, considerati come fondamentali, visto I'oggetto di indagine.
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sentano rilevanze storiche di tipo agricolo di natura residuale; nelle rappresentazioni seguenti s’illustra la
densita della situazione spaziale concernente da un lato le imprese in contabilita ordinaria e, dall’altro, quelle
in semplificata.

Rappresentazione del valore reddituale percepito dai dichiaranti  Rappresentazione del valore reddituale percepito dai dichiaranti
del Modello unico socita di persone ed equiparate nella sezione  del Modello unico socita di persone ed equiparate nella sezione
relativa ai “redditi d’impresa in contabilita ordinaria, di relativa ai “‘redditi d’impresa in contabilita semplificata, di
spettanza dell imprenditore” spettanza dell imprenditore”

Rispetto alle rappresentazioni precedenti, incluse quelle riferite ai modelli di dichiarazione di soggetti singoli,
le immagini precedenti forniscono una situazione differente, come nel caso dei redditi dichiarati dalle impre-
se in bilancio negativo. il tessuto urbano non interessato da presenza di attivita figura, infatti, nella classe me-
dia e le rilevanze sono percio offerte dalle aggregazioni di celle in classe alta a descrivere condizioni di eleva-
ta vivacita del settore imprenditoriale legato alle societa e in classe bassa ad indicare, al contrario le imprese
in perdita; emerge I’elevata densita d’imprese in contabilita semplificata nel pieno centro storico del capo-
luogo, in condizione unica rispetto alle frazioni contermini; in entrambe le carte iniziano a emergere delle
porzioni in classe alta (colore rosso) nell’area industriale di Robecco.
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Con I’obiettivo d’offrire un taglio sintetico alla lettura delle categorie di reddito nell’ambito del Modello 750,
saranno aggregate tutte le informazioni secondo una sommatoria delle quantita parziali, effettuata per ciascun
dichiarante.

Rappresentazione del valore reddituale percepito dai dichiaranti del Modello Unico socita di persone ed equiparate

5.3.5. La rappresentazione spaziale del Modello Unico 760, societa di persone ed equiparate: i valori di
densita per tipologia d impresa

Le dichiarazioni effettuate nel Modello 760 non sono differenziabili in subcategorie reddituali comparendo
nell’unica sezione corrispondente ai redditi d’impresa di spettanza dell’ imprenditore in regime di contabilita
ordinaria; nella rappresentazione cartografica successiva vengono dunque riportate le informazioni derivanti
dalla sola categoria menzionata, ottenuta con I’unione dei dati attribuiti alle perdite (cod. RF062001) e ai pro-
fitti (cod. RF061001).
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La distribuzione dei valori e
incline a una localizzazione
prevalente che coincide coi
comparti industriali.

Il primo esempio é la grande
area produttiva posta a
sud/ovest del capoluogo che,
a differenza delle precedenti
analisi (relative alla
spazializzazione dei
dichiaranti singoli), viene
interessata da elevate
valenze economiche.

Il secondo caso é definito
dalla presenza di micro —
ambiti in classe alta nel
comparto produttivo a
sud/ovest della frazione di
Castellazzo.

Rappresentazione del valore
reddituale percepito dai dichiaranti
del Modello Unico socita di
capitale”

54. 1l momento sintetico: i bacini urbani per intensita di propensione alla spesa e di vivacita del settore
imprenditoriale

La sintesi individua due principali gruppi informativi, corrispondenti alla finalizzazione dei dati raccolti dal
Modello Unico persone fisiche e dal Modello 730 nell’indicatore di propensione alla spesa pro capite, oltre
alla raccolta delle dichiarazioni contenute nei Modelli 750 e 760 per stimare I’indice finale di vivacita del set-
tore imprenditoriale; tali indicatori saranno poi trattati in analisi multivariata per derivarne bacini a omogenea
Deriva da tale premessa uno specifico livello di dettaglio, tale da far ricadere I’insieme delle componenti trat-
tate sullo spazio analizzato; in altri termini, nel caso della spazializzazione degli indicatori reddituali occorre
operare mantenendo la scala di dettaglio il piu possibile conforme alla reale posizione in cui s’individua un
fenomeno trattando, al pari delle analisi parziali delle categorie di reddito, i dati puntuali (corrispondenti ai
dichiaranti per quantitativo di reddito) per densita entro un raggio di 50 metri, mantenendo cioé rispettato il
vincolo della puntualita spaziale dei dati.

54.1. L’indice di propensione alla spesa (Ips)

La costruzione dell’indicatore di propensione alla spesa ha uno specifico significato legato alle analisi urba-
nistiche, permettendo d’individuare condizioni di potenzialita e criticita legate rispettivamente alla propen-
sione dell’individuo a farsi carico di possibili partnership con la sfera pubblica e alla tendenza al degrado so-
ciale ed edilizio; la banca dati utilizzata per il calcolo dell’indicatore di propensione alla spesa é costituita dal-
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le dichiarazioni dei cittadini singoli, e nella successiva tabella vengono enunciate alcune delle sue proprieta

derivanti dai due Modelli dichiarativi esaminati.

Database di sintesi Modello Unico Modello 730
persone fisiche
Redditi dichiarati dai 33.4% 64.6%

cittadini singoli

Redditi di cittadini singoli

® M. Unico
mM. 730

Definizione delle incidenze percentuali dei due modelli di dichiarazione aggregati nel database di sintesi

Le entita riportate evidenziano una condizione di squilibrio a favore dei redditi dichiarati nel Modello 730;
ricordando che quest’ultimo € comprensivo unicamente dei redditi da lavoro dipendente, ne consegue che la
tendenza quantitativa propende su tali categorie di lavoratori.
Le componenti analitiche sintetizzate nel database finale sono articolate in differenti fattori di reddito, e si
cerca pertanto d’esemplificare quanto fin qui cartografato sotto forma di incidenza %.

Tipologia di Redditida | Redditi da | Redditi dimpresa
dichiarazione | lavoro auto-| lavoro di- di spettanza
nomo (%) | pendente (%)| dell’imprenditore
(%)
Unico perso- 44,06 % 39.22% 16.71%
ne fisiche

Mod. Unico P.F

mLav.
Autonomo

ELav.
Dipendente

Lav.
Imprenditore

Percentuali d 'incidenza delle tipologie di reddito nell’ambito del Modello Unico persone fisiche

Tipologia Redditi da lavoro Reddito di lavoro Redditi d’impresa di spettanza
di dichiarazione autonomo (%) dipendente (%) dell’imprenditore (%)
730 0% 100% 0%

Percentuali di incidenza delle tipologie di reddito nell ‘ambito del Modello 730

Ne consegue che I’incidenza delle categorie di lavoro sul database finale sara uguale alla sommatoria delle
singole componenti percentuali parziali, dov’é prevedibile che la categoria maggiormente significativa si ri-
ferisca al lavoro dipendente: in effetti, le considerazioni avanzabili da quanto emerge nelle quantificazioni
vertono principalmente sul livello d’incidenza rilevante espresso dai redditi da lavoro dipendente che supera-

no di gran lunga, in termini quantitativi, le altre categorie di reddito.
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Tipologia di | Redditi da | Redditi da Redditi
dichiarazione | lavoro lavorodi- | d’impresadi
autonomo | pendente spettanza
(%) (%) dell’imprenditore
(%)
Redditi di- 14.29% 80% 5.71%
chiarati dai
cittadini sin-
goli

Percentuali di incidenza delle tipologie di reddito (rinvenibili unitamente
dal Modello unico p.f. e nel Modello 730) nell ‘ambito della banca dati di
sintesi corrispondente ai redditi dichiarati dai cittadini singoli.

Redditi cittadini singoli

® Red. da lavoro
autonomo (%)

H Red. da lavoro
dipendente (%)

Red. d’impresa di
spettanza
dell’imprenditore
(%)

Rappresentazione dell’'andamento dell 'indice di propensione alla spesa
per il tessuto urbano del comune di Robecco sul Naviglio (5 Classi — Manual)
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La rappresentazione cartografica precedente identifica una condizione altamente eterogenea ma da cui emer-
ge come il capoluogo sia quello dove sono piu riscontrabili le categorie alte del fenomeno considerato, e in
cui il nucleo primigenio (evidenziato sotto con circonferenza rossa) e parzialmente interessato dai valori piu
elevati: € un fenomeno in controtendenza rispetto ai valori immobiliari rinvenuti in questo particolare ambito
anche se, in effetti, una sua ampia parte emerge con valenze reddituali limitate.

Nei casi delle frazioni comunali “secondarie”, esclusa Cascinazza, le valenze piu elevate sono assunte dalle

parti di tessuto piu marginali.

Dettaglio relativo alla frazione capoluogo

Nel caso della frazione di Casterno, la situazione cambia:
il nucleo primigenio é caratterizzato, nella piu parte dalle
classi piu basse dell’indicatore di riferimento, a rimarcare
una situazione analoga a quella descritta dall’indice di
isovalore dei suoli; sempre in linea col fenomeno, i valori
maggiori si concentrano nell’area di recente edificazione
evidenziata dal rettangolo rosso nella figura sulla destra.
Il comparto residenziale a sud e anch’esso caratterizzato
dalla prevalenza di classi medie e medio — basse in netta
discordanza con la porzione a nord/est.

La condizione del centro storico pone I’accento su una po-
tenziale tendenza al degrado sociale con conseguenti ri-
percussioni sul patrimonio edilizio esistente, accentuando
la necessita d’intervento della sfera pubblica per non per-
dere il livello di decoro necessario al mantenimento e alla
valorizzazione delle memorie storiche dei luoghi urbani.

Emerge inoltre una fascia periferica a elevate
valenze di reddito localizzata nel margine ovest
del capoluogo (di cui e offerto un approfondi-
mento nell’immagine a lato).

Ancora, nella parte a sud/est, si rileva nella me-
desima condizione il comparto di edilizia resi-
denziale di recente edificazione.

Non emergono al contrario ambiti caratterizzati
da valori bassi e medio — bassi dell’indicatore di
riferimento, se non in maniera diffusa sul tessuto.
La gran parte delle porzioni in tonalita in classe
“basso” (tonalita di blu) corrisponde ad aree
non edificate.

Dettaglio relativo alla frazione di Carpenzago
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La frazione di Castellazzo De’ Barzi, rappresentata
nel Dettaglio, come nel caso precedente illustra una
criticita espressa dalle valenze relativamente ridotte
in prossimita del nucleo d’antica formazione
(rimarcata dalla circonferenza in rosso).

I valori piu significativi, corrispondenti alle classi piu
elevate, sono riconducibili all’ambito residenziale di
piu recente edificazione, nel margine ovest del
tessuto edilizio (rettangolo rosso); quest’ultimo &
incluso nelle classi alte e medio alte dell’indicatore di
isovalore dei suoli, manifestando percio un comparto
urbano a elevata potenzialita rispetto alla
propensione alla spesa.

Dettaglio relativo alla frazione di Castellazzo de’ Barzi

La medesima situazione si verifica per la frazione
minore di Carpenzago in cui emerge, a elevate
valenze reddituali, la porzione residenziale urbana
localizzata a nord — est dell’abitato mentre I’ambito
localizzato piu a est, nel comparto storico, si presenta
con valori ridotti, rientranti nelle classi base
dell’indicatore.

Rispetto alle risultanze dello studio del mercato
immobiliare, i valori si distribuiscono sul tessuto con
una modalita quasi identica.

Dettaglio relativo alla frazione di Carpenzago

54.2. L'’indice divivacita del settore imprenditoriale (l.y)

Il livello di sintesi, espresso dall’indicatore di vivacita del settore imprenditoriale, permette di classificare il
tessuto urbano esistente secondo gradienti di potenzialita espressiva dei valori cumulati dei redditi percepiti
dai titolari d’impresa e, di riflesso, dal bilancio aziendale; I’obiettivo e, anche in questo caso, di concorrere a
identificare bacini d’omogeneita fenomenica rispetto all’insieme dei fattori trattati, estraendo considerazioni
utili alla corretta individuazione dei livelli d’intervenibilita sul tessuto consolidato.

In specifico, I’indicatore di vivacita del settore imprenditoriale considera le dinamiche delle societa e, piu in
generale, delle imprese presenti sul territorio comunale onde intuirne le necessita e/o gli squilibri endogeni su
cui poter misurare eventuali interventi di rivitalizzazione; in analogia col precedente indicatore, vengono ana-
lizzate le diverse articolazioni dei redditi parziali dichiarati dagli imprenditori, adottando una base informati-
va costruita accorpando i dati raccolti col Modello unico societa di persone (750) e il Modello unico per so-
cieta di capitale; il primo approfondimento verte sulla verifica dell’incidenza percentuale dei due modelli di-
chiarativi in termini di quantita percentuale®”.

2 e quantita considerate concernono il numero di dichiaranti per ciascun modello trattato.
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Database di sintesi Modello unico 750 | Modello 760 . . .
Redditi dichiarati dalle 62.77% 37.23% Redditi cittadini singoli
imprese )
= M. Unico
750
® M. Unico
760

Definizione delle incidenze percentuali dei due modelli di dichiarazione aggregati nel database di sintesi

Ogni modello si compone a sua volta di subcategorie reddituali che, nel caso del Modello 750, riguardano le:
i) imprese agricole, ii) imprese in contabilita ordinaria, iii) imprese in contabilita semplificata; per quel che
concerne il Modello unico 760, la sola categoria contemplata € quella delle imprese in contabilita ordinaria

(reddito o perdita); nella tabella successiva, si collocano le incidenze % d’ogni categoria parziale.

Tipologia | Reddito Reddito | Reddito | Reddito i
di dichia- | agrario im- | d’impresa | d’impresa| agrario e Mod. Unico 750

razione |ponibile (%) incont. or-| incont. | d’impresa = Imor. Aaricol

dinaria | semplifi- mpr. Agricola
(%) cata (%) ® [mpr. Ordin.

Unicoso- | 11.62% 3837% | 41.86% | 3.48%

cietadi Impr. Sempl.
persone ed
equiparate ® Red. agrar. e

di impr.

Percentuali di incidenza delle tipologie di reddito nell ambito del Modello Unico 750

Nel caso delle imprese in contabilita ordinaria e semplificata, sempre in riferimento al Modello 750, si speci-
fica che per la prima categoria un quantitativo del 7% circa é in condizioni di perdita, mentre per la seconda
si raggiunge un’entita lievemente piu consistente pari al 9% circa in condizioni di perdita sul totale.

Tipologiadi | Reddito d’impresa | Reddito d’impresa .
dicfliargzione in contabilitapordi- in contabilitapordi- Mod. Unico 760
naria (reddito) (%) | naria (perdita) (%)
Modello Uni- 70.58% 29.41%
co societa di = Attivo
capitale
® Perdita

Percentuali d incidenza delle tipologie di reddito nell’ambito del Modello Unico 760

In riferimento ai quantitativi espressivi del bilancio aziendale, i valori dei redditi d’impresa in perdita non
rappresentano di certo una quota poco rilevante rispetto al totale: al contrario la valenza é notevole, e relazio-
nabile probabilmente allo stato di crisi che accompagna I’economia globale ormai da qualche anno®.

%> Sarebbe dunque opportuno compiere un’analisi ad hoc che, rispetto ai dati attualmente in possesso, esula dalla portata della presen-
te analisi.
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Portando a sintesi i contributi espressi nelle tabelle precedenti, vengono indicati nel seguito i contributi defi-
nitivi che incidono sulla banca dati finale.

Tipologia | Reddito | Reddito | Reddito | Reddito Redditi d’i
didichia- | agrario | d’impresa| d’impresa | agrarioe edditi d’impresa
razione | imponibi- |incont.or4 incont. |d’impresa
le (%) |dinaria (%) semplifi- = Red. Agrario (%)
cata (%)

I_?eo_lditi _ 7.29% 61.3% 30.65% 0.76% = Red. Impr. C.
dichiarati Ordinaria (%)
dai citta-
dini sin- Red. I_m_pr. C.

goli semplificata (%)
m Red. Agrar. e
d'impresa (%)

Percentuali d’incidenza delle tipologie di reddito (rinvenibili insieme nel Modello Unico 750 e nel Modello 760)
In seno alla banca dati di sintesi corrispondente ai redditi dichiarati dalle imprese.

In sintesi le informazioni rilevanti, estraibili dalle letture statistiche fin qui effettuate, rivelano la maggior in-
cidenza delle imprese in contabilita ordinaria che, mediamente, rappresentano le tipologie piu rilevanti per
volumi di bilancio e dimensione d’impresa®.

Una quota assolutamente irrilevante corrisponde alla presenza simultanea, per un unico dichiarante, di redditi
agrari imponibili e redditi d’impresa di spettanza dell’imprenditore (in contabilita ordinaria o semplificata).

Si provvede ora a rappresentare nel seguito il risultato dell’andamento dell’indicatore di vivacita del settore
imprenditoriale sul tessuto urbano, identificando gli ambiti di potenzialita e vitalita della dimensione di im-
presa per intuire le necessita e condizioni generali, in particolare per le imprese ricadenti all’interno del nu-
cleo storico consolidato; inoltre, sara importante identificare gli ambiti di vivacita imprenditoriale in riferi-
mento alle categorie di servizi commerciali, rinvenibili dalle dichiarazioni del Modello unico 750.

Dalla successiva rappresentazione dell’indicatore di riferimento emergono alcuni comparti a elevata valenza
(classe alta, in rosso), localizzati negli ambiti storici delle diverse frazioni comunali®”.

Nei casi in cui le parti piu significative s’accostino ad ambiti in cui le tipologie di reddito prevalente si riferi-
scano al Modello 750, vengono di conseguenza identificati dei spazi definibili a elevata densita di funzioni
commerciali: da essi si comprende la condizione particolare rinvenibile nel comparto storico del nucleo ca-
poluogo, per il quale si riporta nel seguito un approfondimento grafico.

L’identificazione dei comparti a prevalenza commerciale risulta percio composita dell’informazione relativa
alla localizzazione di quelle attivita, ma anche dei modi in cui vengano raggiunti determinati standard di fun-
zionamento: le tonalita rosse identificano i nuclei pulsanti delle attivita in ottimo stato di bilancio mentre, al
contrario, gli ambiti caratterizzati da basso rendimento s’identificano nei fulcri puntuale di colore blu.
Dall’esame dell’approfondimento riguardante le imprese in contabilita ordinaria e semplificata nel Modello
750, emerge come I’asse stradale segnalato (da sinistra, via San Giovanni che prosegue in via Giacomo Mat-
teotti) sia in prevalenza caratterizzato da attivita commerciali che, nel caso specifico, rientrano nelle classi al-
te e medio — alte di reddito.

Si riscontra, inoltre, la presenza di una porzione classificata in situazione di perdita per una sola attivita, cor-
rispondente alla categoria inclusa nella contabilita ordinaria e localizzata in piazza XXI Luglio.

%6 \/edi le considerazioni avanzate prima rispetto alle imprese incluse in contabilita ordinaria.
27 per meglio comprendere il significato di quanto emerso, sara utile fare riferimento agli approfondimenti condotti nelle sezioni pre-
cedenti, in particolare le rappresentazioni contenute nel paragrafo 5.3.4.
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Rappresentazione dell ‘andamento dell ‘indice di vivacita del settore imprenditoriale

Per correlare i risultati analitici, relativi al settore commerciale, al tema previsto dalla Dcr. della Lombardia
13 marzo 2007 per I’individuazione degli esercizi commerciali e delle corrispondenti relative potenzialita e
carenze, viene riportata nella rappresentazione successiva la localizzazione dei redditi relativi alle imprese in
contabilita semplificata (assimilabili alle attivita commerciali) nel Modello 750; circa il tema del commercio,
vengono volutamente escluse le informazioni estratte dal Modello 760 giacché i dati si riferiscono a tipologie
di dichiaranti assai eterogenee, non consentendo percio una veritiera interpretazione dei risultati.
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Dettaglio relativo all’ambito storico della frazione capoluogo

@,

Dettaglio relativo alla frazione capoluogo
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Nella rappresentazione precedente vengono evidenziate le attivita caratterizzate da bilancio attivo e passivo,
testimoniali di ambiti a elevata dinamicita che consentiranno, unitamente all’informazione derivante dai pro-
cessi analitici del piano dei sevizi, di calibrare eventuali interventi in merito al settore omonimo.

L’ambito che presenta i maggiori valori di reddito riguarda il centro storico del capoluogo, in condizione di
unicita rispetto ai comparti storici delle frazioni (situazione, questa, confermata dalla presenza di attivita in
deficit di bilancio nelle frazioni di Casterno e Cascinazza) mentre le ulteriori parti di territorio mostrano ca-
ratteri frammentari senza offrire riscontro di porzioni riconducibili a specifici ambiti omogenei.

La carenza di strutture commerciali nei nuclei primigeni del comune (a esclusione del capoluogo Robecco)
dovra essere assunta come tema di rilievo dall’ Amministrazione comunale in base alle indicazioni dell’art. 3,
c. 1 della Lr. 23 luglio 1999, n. 14 dove emerge la necessita di rivitalizzare e sostenere la funzione commer-
ciale dei centri storici e dei nuclei urbani centrali mentre, rispetto alle porzioni urbane fuori da essi, si dovra
verificare una corretta distribuzione urbana delle attivita commerciali in stretta coerenza con le previsioni del
Piano dei servizi, cosi da tendere alla migliore disponibilita commerciale in tutto il territorio comunale.

Ma rispetto alla situazione descritta
dalla cartografia di sintesi, rappre-
sentativa dei redditi d’ impresa, si
vuole rimarcare la condizione relati-
va ai nuclei di antica formazione:

a) approfondendo il caso del nu-
cleo di Cascinazza, condiziona-
to dalla presenza simultanea di
entita comprese nelle classi alte
e da un’impresa in regime di
contabilita ordinaria in condi-
zione di deficit,

b) al pari del centro storico della
frazione di Casterno che mani-
festa anch’esso un elevato livel-
lo di dinamismo rispetto alle
condizioni reddituali espresse
dalle attivita d’impresa insedia-
te, eccezion fatta per la porzio-
ne in classe bassa relativa dalla
presenza di un’impresa in re-
gime di contabilita semplifica-
ta, localizzata lungo via della
Valle;

C) rispetto a tali considerazioni
sulla condizione del comparto
commerciale, si pu() concludere Dettaglio relativo all ’ambito storico della frazione di Casterno
come I’unica porzione assumi-
bile come vero e proprio asse
commerciale sia quella localiz-
zata nel capoluogo, lungo via
San Giovanni e via Giacomo
Matteotti.

S’individuano inoltre ambiti rilevanti a funzione produttiva prevalente, con localizzazione d’imprese a eleva-

to reddito, in particolare nella zona industriale del capoluogo (porzione nord orientale dell’area), evidenzian-

do un assetto a elevata vivacita e dinamismo; infine, rispetto ai redditi agrari, s’individua la rilevanza della
porzione insediativa nord — ovest della frazione di Casterno.
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6. Gli indicatori per I’esame dei caratteri morfoinsediativi del tessuto urbano

L’analisi del tessuto urbano consolidato, in questo capitolo, ¢ stata sviluppata per approfondire i caratteri e le pe-
culiarita fisico — morfologiche con I’obiettivo di rendere esplicito il grado di compattezza insediativa oppure i fe-
nomeni di dispersione urbana; percio, nel seguito s’illustrano gli indicatori assunti per il successivo studio della
morfologia perimetrale e del grado di frastagliamento del limite urbanizzato, analizzando poi la densita della
maglia edificata e la continuita del tessuto edilizio; la stima degli indicatori cosi generata verra infine ricondotta a
sintesi in ambiente discreto, rappresentato da una matrice ortogonale con passo regolare di 25 metri, consentendo
cosi I’apprezzamento dell’intensita dei fenomeni indagati e la successiva conduzione di analisi multivariate, in
maniera da derivarne bacini di omogenea intervenibilita e d’indirizzo all’azione del Piano delle regole.

6.1.  La caratterizzazione dell’assetto morfo — insediativo: gli indicatori assunti

L’indagine effettuata sull’assetto morfo — insediativo del tessuto urbano vuole descriverlo e giudicarlo nell’ottica
della sostenibilita ambientale, in questo caso considerata nella sua accezione minimizzante del consumo della ri-
sorsa suolo, assunta da un lato per la sua figura di bene ambientale e di produttore (agricolo) da preservare e,
dall’altro, per impedire la compromissione dei corollari urbani in ragione della dispersione insediativa; in tal sen-
so le scelte localizzative e le modalita edificatorie sono variabili centrali per raggiungere un obiettivo di tal fatta
e, dunqgue, lo sviluppo urbano compatto, la continuita storica dell’armatura, la densificazione d uso del suolo di-
vengono i riferimenti principali per il giudizio sulla struttura/destruttura dell’assetto morfo — insediativo.
| fattori rivelatori di negativita dispersiva degli assetti sono, percio, identificabili nella moltiplicazione degli inse-
diamenti nello spazio agricolo a causa della mancata saturazione delle porosita urbane, comportando percio il
grave rischio d’elevati tassi di consumo di suolo; in questo caso, di conseguenza, I’analisi consentira il giudizio
sulla sostenibilita della condizione urbana di Robecco’; lo studio effettuato classifica pertanto la geografia inse-
diativa per grado di compattezza del tessuto a partire dai seguenti fattori analitici: i) le porosita, ossia gli spazi di-
scontinui nell’armatura generati da trasformazioni urbane non attuate, la cui conoscenza ¢ strategica per I’avvio
dei processi di riammagliamento; ii) gli spazi interstiziali derivanti dalla frammentazione dei margini urbani, che
assumono importanza notevole nella parte a sud/ovest del nucleo di Robecco e nella parte sud di Cascinazza: il
primo caso corrisponde a uno sviluppo dispersivo e conurbante lungo via Casterno, in cui si prospetta la saldatu-
ra con Casterno, il secondo evidenzia invece una crescita tendenzialmente poco compatta.
Per assolvere ai propositi di questa fase analitica sono stati formalizzati i tre indicatori parziali Z,, Z, , Z3, sinte-
tizzati nell’algoritmo I, che fa emergere le interdipendenze multidimensionali e, di conseguenza, agevola
I’identificazione dei bacini d’omogenea intervenibilita edilizia e ambientale del comune di Robecco sul Navi-
glio, assumendo:

Lporf =2 = f(B,E) = f(Z1,Z3,Z3) = f(ey1, ez, €3,€5,b1)
con:
Z, = f(e3),dove: e, € E = Indice d’intensita dell’instabilita in prossimita del perimetro urbano rispetto al
grado di frastagliamento della morfologia perimetrale;
Z, = f(eq,e5,by),dove: ey e, € E et b, € B = Indice di densita della maglia edificata;
Z; = f(es),dove: es € E = Indice di continuita della struttura urbana.
Anche in questo caso I’analisi multivariata assume 1’obiettivo di stimare le relazioni sussistenti attraverso diverse
variabili territoriali, con particolare riguardo ai valori di mercato corrispondenti agli immobili localizzati nel terri-
torio comunale; in questo specifico caso sara percio fondamentale comprendere come le logiche di mercato im-
mobiliare si conformino ai caratteri morfo — tipologici del tessuto urbano e, cosi, sara possibile comprendere

! Sj ricorda che una struttura urbana poco compatta e sostanzialmente dispersiva genera situazioni negative (disvalori) generate da forme
perimetrali frastagliate e irregolari che si traducono in: i) maggiori distanze dai centri; ii) maggiore interferenza coi continui agricoli natu-
rali; iii) elevati costi sociali, economici e ambientali.
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quali siano le spinte insediative definite da una piu consistente domanda di alloggi e come siano relazionabili alle
differenti tipologie di tessuto.

Sottocomponente Indicatore Dato utilizzato Scopo Risultato
Morfologia Coefficiente di frammenta- Rapporto tra lun- Compattezza
perimetrale zione perimetrale ghezza euclidea e delle morfologie | _
reale del perimetro perimetrali
Omogeneita distributiva de- Censiment
gli edifici esistenti ensimento
urbanistico
Struttura spaziale . o - - - i ;
Densita dei volumi esistenti Volumetria Densita della Individuazione della

insediativa

rispetto al lotto

edificata per lotto

maglia edificata

struttura mor-
fol/insediativa

Densita delle aree verdi

Aree verdi rispetto
all’estensione

Struttura spaziale
morfo — insediativa

Contiguita spaziale

Presenza di urba-
nizzato nelle celle
della matrice

Dispersione
dell’armatura
spaziale urbana

Modello logico adottato per lo studio della struttura morfo — insediativa risetto al tessuto urbano esistente.
6.2.  Laricerca dello stato di compromissione del perimetro urbano

L’approfondimento ¢ stato condotto avvalendosi della precedente esperienza sviluppata nella redazione del Rap-
porto ambientale della Vas del Pgt del comune di Sondrio?, in particolare riguardo al tema delle forme urbane; &
stata cosi sviluppata I’analisi del grado d’instabilita della morfologia perimetrale, esaminando la forma dei peri-
metri insediativi e stabilendo il livello di compattezza, I’interferenza sugli ambiti extraurbani limitrofi e la possi-
bile compromissione dei corollari urbani sui quali pit incide la dispersivita e frammentazione perimetrale.
Dapprima sono stati considerati i centri urbani principali, tralasciando gli agglomerati minori come i piccoli
gruppi di abitazioni, le cascine e gli organismi artigianali in ambito agricolo o extraurbano, e soffermandosi piut-
tosto sull’esame del perimetro delle parti urbane principali; successivamente 1’analisi ha coinvolto i confini ur-
banizzati desunti dallo strato informativo Dusaf, integrandolo con gli ultimi aggiornamenti derivanti dalla piani-
ficazione attuativa e delle nuove costruzioni in corso di realizzazione.

Lo strato informativo di tipo lineare, cosi determinato, é stato suddiviso in diverse sezioni, identificate rispetto
agli elementi fisici esistenti (corrispondenti alla viabilita urbana esistente, a quella sterrata e, infine, al tracciato
del Naviglio Grande) e alle porzioni spaziali in grado di determinare cambiamenti significativi nell’andamento
del margine urbano.

2 Convenzione 2008/2010 tra il Comune di Sondrio e il Dipartimento di Architettura e pianificazione del Politecnico di Milano, responsa-
bile scientifico prof. Pier Luigi Paolillo; cfr. in: http://Awebdiap.diap.polimi.it/paolillo/EsperienzePianificazione.html.
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Esempi di sezioni di perimetro urbano individuati nella frazione
di Castellazzo: i differenti colori indicano le varie sezioni de-
terminate.

In seguito, utilizzando I"applicazione di ArcGis ET Geo Wizards®, le varie sezioni del perimetro sono state con-
vertite in elementi puntuali, ottenendo due nodi per ogni arco, uno iniziale e uno finale, realizzando cosi un nuo-
vo strato informativo puntuale; la geometria puntuale cosi ottenuta e stata in seguito riconvertita in elementi li-
neari* definendo cosi i confini non euclidei.

| punti ottenuti nei limiti dei tratti urbani. Il confine non euclideo dell 'urbanizzato.

Il successivo passaggio ha previsto il calcolo, per ciascun arco, del rapporto tra la lunghezza reale e quella non
euclidea ottenendo cosi il grado di frastagliamento (o irregolarita) del perimetro urbano: i risultati, che hanno
espresso un range di variazione variavile dallo zero all’unita, sono dunque stati ripartiti in cinque classi
d’intensita a descrivere il grado d’irregolarita della corrispondente sezione di perimetro.

Nella carta successiva vengono rappresentati:

a) in tonalita di rosso e arancione i perimetri urbani maggiormente sensibili, ossia quelli piu irregolari e frasta-
gliati;

b) intonalita di verde, invece, sono state rappresentate le porzioni del perimetro urbano di maggior regolarita e
che, percio, identificano un buon grado di consolidamento, rispetto al quale sarebbe opportuno evitare even-
tuali ulteriori nuove propaggini insediative, scongiurando cosi annessioni urbane che oltrepassino i limiti
esistenti;

c) infine, conil colore giallo e stato rappresentato il livello intermedio del fenomeno.

® Utilizzando la funzione Polyline To Point.
* Sempre utilizzando il tool ET Geo Wizards ma con la funzione inversa della precedente, cioé la conversione Point To Polyline.
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Rappresentazione dei risul-
tati del rapporto tra il pe-
rimetro ottimale (non eucli-
deo) e quello reale: il colo-
re rosso indica le situazioni
peggiori, quello verde rap-
presenta i margini con il
limite piu prossimo a quello
ottimale.

+ Confine comunale

I coiici
Grado irregolarita dei
confini dell'urbanizzato:

m— ALTO
MEDIO-ALTO
MEDIO
MEDIO-BASSO

e BASSO

I risultati ottenuti rendono possibile la quantificazione del grado d’irregolarita dei limiti urbani robecchesi, de-
terminando per ogni classe I’estensione rispetto alla lunghezza totale dei margini dei nuclei urbani:

Classe Lunghezza Per_centuale sul
(m) perimetro totale
Alto 4929.73 20.45%
Medio —alto 444516 18.44%
Medio 7376.83 30.59%
Medio — basso 3706.32 15.37%
Basso 3653.37 15.15%
Totale 2411141 100.00% i b
H BASSO

Dai dati della tabella emerge come il 39% dell’intero perimetro dei centri urbani robecchesi sia compreso nelle
classi alte del grado d’irregolarita perimetrale; i valori piu elevati di frammentazione, evidenziati in rosso, si ri-
scontrano in prossimita degli immobili produttivi (nella zona industriale a sud di Robecco e in quella a sud/ovest
di Castellazzo) e, altresi, a ovest di Robecco (nello spazio dei nuovi interventi edilizi) e di Casterno, dove i fab-
bricati di un’azienda agricola hanno creato una propaggine che appare estranea all’andamento del perimetro del-
le sezioni urbane circostanti; un’altra situazione preoccupante si riscontra a sud del centro abitato di Robecco, in
una porzione che appare piuttosto caotica dal punto di vista della localizzazione degli edifici e della regolarita dei
limiti urbanizzati: in tutte queste sezioni si generano pericolose interruzioni perimetrali in grado di generare ulte-
riori condizioni d’instabilita sui luoghi non insediati.
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Le immagini seguenti mostrano nel dettaglio alcune delle situazioni peggiore riscontrate:

La ramificazione a sinistra di Casterno. Fabbriche sulla strada Robecco/Casterno. L “area industriale alle porte di Castellazzo

Questo ¢ invece la situazione apparsa nell bacino piu delicato, quello della zona industriale a sud di Robecco:

La parte a sud di Robecco, il rosso indica le situazioni pii critiche.

Le morfologie perimetrali pit frammentate e irregolari determinano instabilita territoriale piu elevata in quanto
esprimono una maggior labilita e indeterminatezza del limite urbano, oltretutto presentando piu estese superfici
di contatto (perimetro sensibile) col territorio extraurbano rispetto a quelle dei nuclei urbani consolidati e senza
presenza di propaggini verso gli spazi non urbanizzati; per esaminare tali situazioni il perimetro urbano e stato
ricondotto alla dimensione discreta secondo una matrice regolare di passo 25 x 25 m, classificandolo poi per
grado d’irregolarita in modo da poterlo successivamente convertire in geometrie puntuali, corrispondenti ai cen-
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tri geometrici delle singole celle; ogni punto assume il valore derivato dall’indice di linearita perimetrale, corri-
spondente al tratto urbano a cui appartiene e, per effettuare cio, ¢ stata utilizzata 1’applicazione Spatial Analysis
di ArcGis; quindi s’e proceduto con Neighborhood Statistics (sempre di ArcGis) per determinare I’indice di in-
stabilita del perimetro urbano, rispetto al grado di frastagliamento della morfologia perimetrale, ottenuto som-
mando, entro un raggio di 150 m da ogni punto, i valori dell’indice di linearita perimetrale riportati in punti, con:
2L

1

n.

Inst =

dove:

Lj= somma dei valori dell’indice di linearita perimetrale presenti entro 150 metri da ogni punto dello spazio ex-
traurbano;

n; = numero totale di punti in cui ¢ stato discretizzato il perimetro urbano sensibile, espressivi dell’estensione
complessiva del fronte urbano.

L’esito finale a cui si € pervenuti rappresenta la ricaduta territoriale del grado di frastagliamento della morfologia
perimetrale sull’instabilita dei luoghi, entro 150 metri, distanza rispetto a cui é ragionevole ammettere eventuali
episodi di completamento delle residualita derivanti dalla morfologia perimetrale.

Vengono rappresentati in rosso e arancione gli ambiti pit destrutturati o instabili, per poi passare a tonalita di
verde per quelle parti di perimetro dotate, allo stato, di valori di frammentazione ridotti a confermare una situa-
zione di media stabilita.

Intensita dell'instabilita

P Bassa

[ | vEDIO-BASSA
[ | vEDIA

[ ] MEDIO-ALTA
B Ao

Rappresentazione dell’indice d’intensita dell instabilita in prossimita del perimetro urbano, rispetto al grado di frastagliamento della
morfologia perimetrale.
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Le sezioni pit compromesse coinvolgono il comparto produttivo a sud/ovest di Robecco, dove emerge la parte
insediata a ridosso di via per Casterno, e i comparti produttivi a ovest della frazione di Casterno e a sud/ovest di
Castellazzo de’ Barzi, a ridosso della via per Castellazzo.

6.3.  Ladispersivita dell’assetto insediativo: i fattori di densita, compattezza, continuita

Rispetto agli studi generali della componente morfo — insediativa del tessuto urbano robecchese, assume un ruo-
lo cardine I’analisi della struttura dell armatura urbana che identifica il grado di compattezza dell’insediamento
rispetto ai modelli di sviluppo urbano fin qui intervenuti, facendo emergere le logiche localizzative (centrate o
acentrate) che hanno generato I’attuale pattern insediativo comunale.

Viene percio indagata la dimensione fisica dell’insediamento nell’ottica della continuita dell’armatura urbana e
dell’intensita volumetrica d’uso dei suoli, con I’obiettivo di individuare le criticita derivanti dalla presenza di tes-
suti discontinui e diffusi che, nella piu parte dei casi, rappresentano le cause principali della frammentazione de-
gli ecosistemi agricoli e forestali e della generazione di tessuti urbani a elevato livello di criticita; per incrementa-
re la significativita della stima dei caratteri insediativi viene inoltre introdotta la densita distributiva dei residenti
per sezioni censuarie.

6.4. Il grado di densita della maglia insediativa urbana

Il successivo indicatore Z,, concorrente a descrivere la densita della maglia insediativa, consente d’individuare
ambiti urbani a differente grado di struttura in base al livello di consistenza edilizia segnalando porzioni urbane a
elevata densita e compattezza o, per contro, caratterizzate da bassa intensita d’utilizzo volumetrico e da una di-
stribuzione sporadica dell’edificato (sono questi i fattori che consentiranno di confermare come la dispersione in-
sediativa e il consumo di suolo abbiano improntato le politiche urbanistiche di Robecco), sulla base di una inda-
gine dapprima condotta alla scala degli edifici riconducendone poi i valori alla pertinenza corrispondente attra-
verso gli strati informativi del Censimento urbanistico e dell’ Aerofotogrammetrico®; nella successiva tabella si
colloca la sintesi delle sorgenti dei dati geografici e alfanumerici trattati.

Strato informativo Unita d’indagine Attributi rilevanti Aggiornamento Fonte

Censimento Urbanistico Organismo edilizio Destinazione d’uso attuale | 2010 Rilevamento diretto®
prevalente, coordinate
geografiche

Aerofotogrammetrico Organismo edilizio Dimensioni: altezza, su- | 2003 Ufficio tecnico comu-
perficie utile, volume, nale
coordinate geografiche

Lotti Pertinenza Dimensioni: superficie 2010 Elaborazione propria

dell’ organismo (md) su base aerofotogram-
metrica e catastale

Le sorgenti informative alfanumeriche adottate per il calcolo dell’indicatore di densita della maglia edificata

L’indicatore composito Z, e rappresentato dalla f:

% E stato necessario I'utilizzo d’ambedue i database geografici: il primo presenta dati sulla destinazione d’uso prevalente, utile per esclude-
re dall’analisi le superfetazioni e gli accessori (le costruzioni per cosi dire provvisorie o mutabili nel breve periodo) ma vi mancano gli at-
tributi delle dimensioni reali d’ogni organismo edilizio (superficie e altezza); il secondo database (1’aerofotogrammetrico) € invece carente
di tutte le informazioni relative all’edificio tranne il volume, fondamentale per la stima delle densita edificatorie.

® 11 censimento urbanistico & stato condotto nell’ambito delle attivita in convenzione con il Politecnico di Milano.
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i) dell’indice di omogeneita distributiva degli edifici (e;), stimato attraverso Kernel Density applicata sulle
geometrie di ogni edificio (convertito nel punto coincidente col suo centro geometrico) su un raggio noto;
ii) dell’indice di densita dei volumi esistenti in un lotto (e), stimato sull’intensita volumetrica per metro qua-
drato di superficie pertinenziale;
iii) dell’indice di densita delle aree verdi (by), stimato attraverso Kernel Density dei servizi’ di categoria Il ap-
plicata ai perimetri dei poligoni corrispondenti e pesata in base alle loro superfici,
per cui I’indice del grado di densita della maglia insediativa & formalizzabile con:
Z,=f(ey,exb) Z; = e+ e, — by
In particolare, i tre indicatori parziali e; ed e, sono rappresentativi di fattori che incrementano i valori di densita e
compattezza del tessuto urbano, mentre il terzo indicatore b, rappresenta il grado di densita delle aree non edifi-
cate, & considerato come elemento la cui presenza si ripercuote in senso negativo sulla densita insediativa e indi-
ca (nel caso di suoi elevati valori) bassi livelli d’intensita insediativa.

" Informazioni ricavate sulla base del censimento dei servizi pubblici del comune di Robecco sul Naviglio nel novembre 2010.
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6.4.1. L’omogeneita distributiva degli edifici

S’¢ richiamato prima il fatto che, per identificare i valori di e, € stata utilizzata la funzione di Kernel Density che
stima la densita di presenza d’ogni organismo edilizio, il cui strato informativo corrisponde ai rilevamenti del
censimento urbanistico (aggiornato al 2010 sull’intero territorio comunale), convertito in elementi puntuali per
essere compatibile con gli input della Kernel Density in un raggio di 200 m, di cui viene nel seguito rappresenta-
to il risultato cartografico in ambiente discreto con maglia regolare di passo 25 m.

Distribuzione dell’indice di omogeneita distributiva degli edifici entro un raggio di 200m sul territorio comunale di Robecco sul
Naviglio (el) (5 classi — Natural Breaks)
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6.4.2. L’intensita di utilizzazione volumetrica

Per calcolare il secondo indicatore parzia-
le & stato necessario elaborare un nuovo
strato informativo che approssimasse il
piu possibile la dimensione dei singoli lot-
ti pertinenziali per ricondurre la valenza
volumetrica degli edifici all’unita di su-
perficie della corrispondente pertinenza.
Per ottenere tale risultato sono stati utiliz-
zati gli strati informativi
dell’aerofotogrammetrico (comprensivo
degli edifici ed elementi separatori che
delimitano le singole proprieta) e delle
superfici delle particelle catastali (che, a
loro volta, identificano le porzioni fisiche
dello stato attuale di proprieta).

L’entita dell’indicatore, corrispondente alla stima dell’intensita d’utilizzo volumetrico per unita di superficie per-
tinenziale, e pari alla somma del volume rilevato nel singolo lotto pertinenziale, dividendone il risultato per la
superficie unitaria totale del lotto; il passo successivo (e finale) e rappresentato dall’applicazione della Kernel
Density, in questo caso pesata coi valori di densita riscontrati in ogni lotto, e di cui si riporta nelle immagini suc-
cessive il risultato cartografico a livello sia di pertinenza sia di cella.

Rappresentazione dell’indice di utilizzazione volumetrica per lotto  Rappresentazione dell’indice d’intensita di utilizzazione volume-
pertinenziale (5 Classi — quantile). trica per lotto pertinenziale (e2) (5 Classi — Natural Breaks).
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6.4.3. L’indice di densita delle aree verdi

L’ultimo indicatore parziale, per sti-
mare la relazione analitica del grado di
densita della maglia insediativa, con-
sidera le aree verdi intendendone, in
questo caso, la densita come fattore
inversamente proporzionale alla strut-
tura e alla compattezza del tessuto ur-
bano.
Viene calcolato ancora una volta in
ambiente Gis mediante 1’algoritmo di
Kernel Density applicato ai perimetri
delle aree indagate e pesato in base al-
la loro estensione, e i dati per elaborar-
lo fanno riferimento al censimento dei
servizi, da cui sono stati estratti i dati
relativi ai servizi di categoria Ill, corri-
spondenti agli spazi destinati ad area
verde; la presenza di aree verdi in ag-
gregato urbano coi valori piu alti
dell’indicatore si riscontra a Robecco €
la localizzazione di questa categoria di
Rappresentazione dell’indice di continuita dell’ armatura edificatoria (Z3) SEI’VI_ZI Sfl riscontra per [a piu parte in
(5 Classi — Natural Breaks) porzioni esterne al capoluogo, ecce-
zion fatta per il parco di Borgo Ar-
chinto, in prossimita del nucleo storico a ridosso del Naviglio Grande e prospiciente a un complesso di edilizia
residenziale di recente edificazione.
Va segnalato come lo strato informativo adottato per la costruzione dell’indicatore b; non comprende tutte le
aree inedificate a verde ma solo le proprieta comunali a cio destinate (vuoti infra/tessuto), pur assumendo co-
mungque un significato rilevante come elemento complementare alla definizione del livello d’intensita insediativa
rispetto al tessuto edilizio esistente: infatti, b; € parte integrante sia della relazione alla base del grado di densita
della maglia edificata (Z2) sia della costruzione dell’indicatore finale, comprensivo del livello di destrutturazione
dei margini urbani e della continuita dell’armatura edificata®.

6.4.4. La formalizzazione dell’indice di densita della maglia edificata

Verra ora illustrato il momento sintetico parziale corrispondente all’aggregazione dei tre sub/indicatori, onde in-
terpretare le proprieta del costruito per intensita d’uso del tessuto urbano esistente; 1’espressione adottata corri-
sponde alla somma dei tre indicatori parziali® sulla base di:

Z,=e +e,+(—by)
e, poiché gli indicatori sono stati costruiti in ambiente discreto, 1’esito di Z, corrispondera a una somma automa-
tica per ogni cella appartenente alla matrice ortogonale d’analisi, ottenendo la restituzione cartografica presentata
nell’immagine successiva.

¢ Le eventuali mancanze di spazi verdi non edificati saranno, percid, equilibrate dai risultati degli indicatori complementari.
% Considerando la densita delle aree verdi come fattore negativo.
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Rappresentazione dell’indice di densita della maglia edificata (Z,) (5 Classi — Natural Breaks)

La gradazione cromatica indica (come nel caso delle illustrazioni precedenti) differenti classi d’intensita del fe-
nomeno studiato i cui estremi d’intervallo vanno dal blu (valori pit bassi) al rosso (valori maggiori); I’indice cosi
calcolato evidenzia dunque il cambiamento repentino della densita della maglia edificata che esprime i valori
maggiori nelle porzioni urbane primigenie delle diverse frazioni comunali e che, gradualmente, s’attenua al ri-
scontro degli assetti acentrati e destrutturanti, sintomo critico d’indifferenza alle relazioni di continuita e ai valori
di compattezza (nei bacini di colore arancione).

L’attenuazione dei valori dell’indicatore € graduale e continua fino a giungere alla corona periurbana a ridosso
della cintura agricola, dove s’assiste al crollo dei valori (identificato nel blu e celeste) corrispondente a minori
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densita insediative e al corrispondente, elevato, tasso di consumo di suolo: i caratteri tipologici dei manufatti edi-
lizi in questi specifici ambiti prediligono, infatti, I’'immobile mono o bifamiliare su lotto.

La rappresentazione successiva approfondisce il nodo della graduale attenuazione dei valori di densita riscontrati
in prossimita dei margini urbani e degli spazi agricoli di cintura, nel caso del capoluogo pit incidenti nella sezio-
ne piu orientale dell’abitato (visto che, a est, I’attenuazione ¢ dovuta alla zona industriale).

Le porzioni in rosso evidenziano una situazione assai compromessa, dettata da valori di densita bassi e medio
bassi che interessano, per lo piu, tessuti con tipologia prevalente a villette singole su lotto di edificazione relati-
vamente recente, peraltro (purtroppo) considerate come beni ad alta appetibilita da parte della domanda abitativa,
ricadendo negli ambiti in cui sono stati riscontrati i maggiori valori del mercato immobiliare.

E auspicabile pertanto, per quanto ri-
guarda tali specifici ambiti, contenere le
richieste di ulteriori edificazioni tranne
per il completamento e il consolidamen-
to degli ambiti di frangia. Da porre
I’accento anche sulla presenza d’un
ambito a elevato valore di compattezza
che emerge a ridosso della via per Ma-
genta (linea nera tratteggiata), asse via-
rio altamente accessibile rispetto alla
polarita sovralocale di Magenta (e vice
versa) e porzione urbana, oltretutto, a
elevata valenza strutturale in seno allo
studio effettuato sulle centralita urbane .

alla scala locale.
E evidente dunque una relazione signi-

ficativa tra la configurazione e le pecu-
liarita del network insediativo e i valori .
di densita del tessuto esistente, relazione
rilevante nel supporto all’identificazione /
di ambiti su cui focalizzare interventi at-
tenuativi delle spinte localizzative di- /
spersive, considerando altresi la presen-
za di un’appendice che prosegue a nord
lungo la medesima via.

Entrare nel merito della situazione delle

7~

L 4

frazioni di Robecco sul Naviglio, nel Dettaglio degli esiti dell indicatore (Z,) nel capoluogo (parte ovest)

caso dell’indicatore Z, non si presenta-

no gli stessi caratteri dei tessuti delle altre tre soprattutto per le sole due frazioni di Carpenzago e Cascinazza, il
cui tessuto presenta alti livelli di destrutturazione e scarsa compattezza, motivo per cui occorre limitare le nuove
edificazioni tranne il caso di completamento delle porosita infraurbane e/o di riassetto dei margini urbani, assicu-
randone condizioni di assoluta stabilita.

La situazione e di poco differente per le frazioni di Castellazzo de’ Barzi ¢ di Casterno, dove si riscontra una si-
tuazione simile a quella del capoluogo in cui, a partire dalle porzioni incluse nel centro storico, s’assiste alla pro-
gressiva dispersione insediativa e alle localizzazioni a/centrate delle funzioni insediate ai margini dell’abitato.
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6.5. Il grado di continuita della struttura urbana

La stima dell’indice di continuita spaziale dell’armatura edificatoria muove dall’idea di base per cui la somma
del numero delle contiguita [vale a dire del numero di volte in cui si ha presenza di nuclei urbanizzati consecuti-
vamente tra le celle (i, i + 1)] appare una buona misura della continuita del pattern insediativo; in tal modo, a pa-
rita quantitativa di suolo urbanizzato (ossia di celle contenenti urbanizzato), una distribuzione insediativa partico-
larmente continua e collegata assumera alti valori dell’indice, il contrario per una distribuzione poco continua;
I’indicatore stima pertanto la continuita dello sviluppo insediativo e, di conseguenza, anche la sua compattezza in
base alla relazione di contiguita tra celle urbanizzate.

Considerata la natura di tale indicatore, sara utile spiegare come esso sia stato costruito e quali siano gli artifizi
analitici che consentano una cosi empirica adozione nel campo della pianificazione urbana, soffermandosi percio
sul metodo e sulle operazioni alla base del suo calcolo nel presupposto generale d’operare sulla dimensione di-
screta rappresentata da una matrice ortogonale di maglia regolare a passo noto'?, considerandone poi la somma
di celle contigue, accomunate dalla presenza d’edifici, come stima di contiguita spaziale del pattern insediativo,
in maniera da individuare gli ambiti piu destrutturati e le loro incompiutezze e porosita infra/urbane (tonalita da
blu ad arancio nella rappresentazione di Z3, tre pagine piu oltre), in particolare lungo le porzioni marginali del
nucleo urbano (allo stato, gli ambiti che piu subiscono la domanda di nuove abitazioni e le spinte insediative di
tipo a/centrato, foriere della dispersivita urbana); nella rappresentazione sottostante, in grigio le celle analizzate.

1925 m, in modo da poterla comparare con la varieta di rappresentazioni prodotte nelle diverse sintesi progettuali della ricerca.



187

In tal modo, percio, I’indicatore Cont assume Vvalori alti nei casi in cui il tessuto assuma carattere d’elevata conti-
guita e, al contrario, bassi per tessuti poco compatti e dispersivi in cui siano altamente riscontrabili episodi di
vuoti interstiziali e margini diradati, quantificando cosi la continuita dello sviluppo insediativo e, di conseguenza,
la compattezza corrispondente alla contiguita tra celle urbanizzate, con la relazione esemplificabile come segue:

(x| [ x| |
Contiguita assente

[(x x| | |
Contiguita presente

e conuna formaparia 1 =X {f[D;, D (i + 1)]}, dove:

fID@M]=1seD(i)=D(i+1),

f[D ()] = 0 se altrimenti,

D (i) = 1 se I'i —esima cella & interessata dal tessuto edilizio,

D (i) = 0 altrimenti.

Nel caso illustrato nelle rappresentazioni che seguono, occorre tener presente che la cella (i, j) risulta contigua ad
altre 8 celle e dunque, per contare le n volte in cui si ha presenza di edifici tra due celle consecutive qualsiasi, €
necessario contare il numero di relazioni di contiguita d’ogni cella (i, j) con quelle intorno, secondo un modello
di continuitd** dove le due maglie si ritengono contigue qualora abbiano un lato o un vertice in comune; in realta
non vengono conteggiate tutte le 8 celle attorno a (i, j) ma solo quelle indicate, onde evitare di contare due volte
la stessa relazione di contiguita.

j=1 J=m . P41
i=1 : .
T i—1 fD(i—l,j+1)
i, > .
¢ I D(iJ) > D(i,j+1)
. . Y . .
i+1 D(@+1]j D(+1,j+1)
1=n
Discretizzazione a celle quadrate Relazione di contiguita della cella (i, j)

L’indicatore di contiguita dell’armatura urbana viene espresso con:
n-1n-1

Cont = ZZ ij

i=1 i=1

e la funzione, dunque, cresce all’aumentare del numero di celle contigue interessate dalla sovrapposizione sul
tessuto edilizio e viene calcolata tramite una successione di passaggi effettuati, in ArcGis, mediante 1’algoritmo
Neighborhood Statistics, consentendo cosi di determinare non solo il numero di celle contigue a partire da una
singola cella, ma anche una sorta di continuita prolungata per stimare (come parte integrante di Cont) la conti-
guita progressiva come X del numero di volte in cui ogni cella (i, ) sia interessata da contiguita con le celle circo-
stanti e in cui esse stesse siano interessate dalla medesima relazione di contiguita con ulteriori celle; nella figura
successiva si constata percio come, a parita di numero di celle sovrapposte a edifici (n = 6), in a si rinverranno
maggiori valori dell’indicatore rispetto al caso in b dove la continuita s’esprime solo tra due celle; e evidente che,

' Zani S., 1993, a cura di, Metodi statistici per le analisi territoriali, Angeli, Milano.
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nell’ipotesi di presenza di costruzioni isolate (Case sparse, costruzioni agricole extraurbane, complessi edilizi mi-
nori isolati), fornirebbero un contributo nullo all’indicatore, non essendo parte di relazioni di continuita con altre
porzioni urbanizzate.

=1 J=m j=1 J=m
i=1 i=1

WX XX X X X X < <

a b

Esempio di due differenti casi applicativi dell indice Cont (continuita della struttura urbana)

| caratteri impliciti dell’indicatore fanno si che, nel caso di evoluzioni del tessuto, esso possa subire solo varia-

zioni positive per cui le corrispondenti superfici, destinate alla nuova edificazione, potranno solo configurarsi

come:

i) una porzione esterna ai nuclei esistenti sotto forma di edifici isolati che, assumendo logiche altamente di-
spersive, non arrecherebbero variazioni all’indicatore giacché le celle interessate non presenteranno caratteri
di continuita;

i) una porzione ancora esterna ai perimetri urbanizzati esistenti, ma caratterizzata dalla formazione di uno o
piu nuclei urbani interpretabili come fenomeno di dispersione intermedia, dal momento che il suolo occupa-
to si presenta senz’altro esterno ai nuclei preesistenti, ma genera incrementi minimi al valore dell’indicatore;

iii) una porzione contigua o interna ai nuclei esistenti che, in quanto tale, non fa parte dei fenomeni caratteriz-
zanti della dispersione insediativa ma, al contrario, influisce assai sugli incrementi del valore dell’indicatore
di riferimento.

Nella carta rappresentata nella pagina successiva viene messo in rilievo il differente grado di pregnanza della

continuita caratterizzante del tessuto edilizio, calcolato secondo la distribuzione d’un intorno di 200 m per ogni

cella (passo 25 x 25 m); emerge dungue come gli alti valori dell’indice (tonalita rosse) segnalino un’armatura ur-

bana continua e particolarmente compatta mentre, al contrario, bassi valori (dal giallo al celeste) corrispondono a

una bassa continuita del pattern insediativo, che rivela in tal modo i numerosi episodi di vuoti interstiziali e mar-

gini diradati.
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Rappresentazione dell’indice di continuita della struttura urbana (Z3) (5 Classi — Natural Breaks)
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Il nucleo del capoluogo risulta evidentemente quello piu caratterizzato da peculiarita dettate da un tessuto relati-
vamente molto compatto e continuo se paragonato con le frazioni comunali contermini.

| perimetri segnalati
nell’approfondimento della
figura a sinistra, corrispon-
dono alle Zone A disciplinate
del Prg vigente e coincidenti
con quello che potrebbe esse-
re riconosciuto come nucleo
di antica formazione di Ro-
becco sul Naviglio, caratte-
rizzato per la piu parte da
elevati valori dell’indicatore,
a evidenziare la presenza di
un tessuto storicamente assali
compatto.

La continuita del tessuto inte-
ressa ulteriormente anche le
parti pit a nord del nucleo fi-
no a decrescere nelle parti pit
marginali ed esterne, eviden-
ziando cosi una condizione di
particolare criticita per il
comparto produttivo localiz-
zato a sud/ovest dell’abitato.
In evidenza (con cerchio) la
presenza del parco Sironi
Marelli (non presente nei
servizi pubblici della Catego-
ria 111) che attenua in modo
netto (anche se certo in ter-
mini non biasimevoli) la
compattezza insediativa; nel-
le parti piu esterne al nucleo
urbano 1’edificazione assume
caratteri di dispersione e bas-
sa continuita.

Proseguendo nell’esame, le
frazioni comunali sono carat-
terizzate da valori minori
dell’indicatore di riferimento,
mantenendo comunque la presenza dei valori piu elevati in corrispondenza dei nuclei storici, in particolare a Ca-
sterno e di Castellazzo de’ Barzi rispettivamente a est e ovest del nucleo capoluogo; anche in questi casi
I’evoluzione del tessuto manifesta caratteri di scarsa compattezza in corrispondenza delle porzioni urbane di piu
recente edificazione; infine le considerazioni per Cascinazza e Carpenzago, avanzate in precedenza a proposito
dei ridotti valori di densita, sono correlate coi bassi valori di contiguita e struttura, a confermare la possibilita di
riammagliare il tessuto escludendo le edificazioni sulle aree agricole periurbane.

Dettaglio grafico(Zs) frazione capoluogo
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6.6. Il momento sintetico: i bacini d’intensita strutturale dell’assetto morfoinsediativo

Il passaggio analitico finale consta della riconduzione degli indicatori parziali Z;, Z,, Z3 alla sintesi analitica iden-
tificando cosi I’indicatore di destrutturazione dell’assetto insediativo (Imorf = f(Z1, Z2, Z3), che individua i bacini
territoriali a eguale intensita strutturale dell’assetto morfoinsediativo attraverso la preliminare standardizzazione
dei valori, in questo caso proceduta dall’applicazione del metodo Best Position One'? e dalla successiva aggre-
gazione con media aritmetica, classificando i cinque livelli di destrutturazione morfoinsediativa sulla base di al-
cuni accorgimenti: i tre fattori considerati, infatti, non contribuiscono nella stessa misura a costruire 1’indicatore
finale e, in particolare, Z, e Z3, sono orientati in senso opposto al significato dato alla destrutturazione insediativa,
in quanto rappresentano elementi che apportano struttura al tessuto urbano e alla maglia insediativa, mentre Z;
rappresenta la situazione inversa (la destrutturazione dei perimetri urbani) rappresentando cosi un fattore negati-
Vo rispetto al grado di struttura urbana; in sintesi, dunque, Z; appare dissimetrico rispetto agli altri, motivo per cui
e stato scelto di intervenire riclassificandolo secondo quanto emerge dalla tabella successiva: viene percio asse-
gnato il valore massimo di Z; nei soli casi in cui le celle ricadano del tutto dentro i margini urbani, delineati in
sorgente per la formalizzazione dell’indicatore.

Valori di Z; Stabilita del perimetro Condizioni Riclassificazione per o
0-0,9962 Tessuto continuo Cella ricadente internamente ai | 1

perimetri edificati
0-0,0456 Assenza di tessuto Celle ricadenti all’esterno del li- | 0

mite urbanizzato

Z:<0,0456
0,0457 -0,1544 Medio — alta stabilita - 0,8456 —0,9543
0,1545-0,2952 Media stabilita - 0,7048 —0,8455
0,2953-0,5439 Medio — bassa stabilita - 0,4561-0,7047
054401 Bassa stabilita — 0-0,4560

Riclassificazione dei valori di Z; per la redazione dell’indice Lo

La riclassificazione di Z;, ha dunque permesso che i suoi valori piu elevati ora rivestano un significato correlabi-
le a condizioni di stabilita (in origine inverso) identificandoli come indici d’elevata destrutturazione e instabilita
solo in prossimita dei margini urbani; & dunque ora possibile formalizzare 1’indicatore finale attraverso: i) la in-
tensita di stabilita per grado di frastagliamento della morfologia perimetrale (Zy,), ii) la densita della maglia edifi-
cata, iii) la compattezza/continuita dell’armatura edificata, mediante:
Zip +7Z,+ 74
Lnory = — 3
espressione del grado di struttura dell’assetto morfoinsediativo, dove cioe i valori bassi dell’indicatore eviden-
ziano un’alta destrutturazione e, viceversa, i valori pit alti indicano alta stabilita e bassa destrutturazione.

Classi finali Range Criticita (classi)

A 0,071397 -0,257118 Alta, ambiti agricoli
MA 0,257119 —0,442838 Alta, ambito periurbano
M 0,442839 —0,628559 Alta, ambito di frangia
MB 0,628560 —0,814279 Alta, ambito urbano

B 0,814280-1 Assente, ambito urbano

Riclassificazione della scala di valori per la classificazione dell’indice Iy

12 Corrispondente al rapporto di ogni singolo valore per il valore massimo.
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Nella rappresentazione a lato
vengono cartografati i risul-
tati ottenuti dalla spazializ-
zazione dell’indicatore lmor
che pone in evidenza il re-
pentino cambiamento dei va-
lori della struttura urbana,
passando da elevati livelli di
omogeneita distributiva,
continuita e compattezza del
tessuto edilizio (tonalita in
colore blu) in corrisponden-
za della corona piu prossima
all’armatura urbana consoli-
data, sui cui margini si mani-
festano i primi sintomi di
uno sviluppo dispersivo e re-
lativamente destrutturato in-
fluenzando, di conseguenza,
le relazioni di continuita e i
valori di compattezza, la-
sciando spazio a filamenti di
trama urbana riscontrabili in
diverse porzioni'*; sono evi-
denti le condizioni critiche
nei comparti di spiccata pre-
senza produttiva a sud/ovest
del capoluogo e di Castellaz-
zo de’ Barzi; vengono cosi
meno i fattori d’omogeneita
e continuita della struttura
urbana nel muovere dalle al-
te densita d’uso dei suoli fino

alla bassa continuita urbanizzativa, per poi generare (nella corona agricola periurbana) vere e proprie frange ur-
bane (identificate con tonalita rosse e arancio) espressive di porosita, incompiutezze, vuoti interstiziali derivanti
dallo sviluppo edilizio a — centrato che ha privilegiato le edificazioni tipiche dei tessuti a medio — bassa densita.
Nella rappresentazione cartografica si possono, invece, facilmente cogliere i nuclei primigeni delle diverse fra-
zioni comunali (nodi di colore blu e celeste), circondati da ambiti che vanno via via attenuandosi verso una mag-
giore indeterminatezza strutturale, foriera di pericolose interferenze con gli ambiti agricoli extra — urbani.

Il capoluogo presenta un ambito significativo, nella parte nord, per elevati valori d’omogeneita e compattezza
fuori del suo nucleo storico primigenio; una situazione di tal tipo e sicuramente positiva, da un lato, in quanto
evidenzia una corretta politica d’espansione urbanistica con ridotto consumo di suolo ma, dall’altro, suggerisce
una verosimile tendenza espansiva verso il polo attrattore di Magenta, che va monitorata per evitare fenomeni

dispersivi lungo le direttrici di collegamento tra i due agglomerati.

13 Che saranno nel seguito dettagliatamente individuate.



Lo zoom effettuato corri-
sponde al comparto industria-
le situato nella zona sud —
ovest del capoluogo; le va-
lenze assunte da questo am-
bito vanno dal medio al me-
dio alto livello di destruttura-
zione (intesa qui come di-
spersione e scarsa contiguita
del tessuto).

Lo sviluppo ha tendenzial-
mente perseguito la preferen-
za per una localizzazione al-
tamente accessibile dal co-
mune di Abbiategrasso lungo
la strada statale 526, che
giunge al nucleo di Robecco
sul Naviglio attraverso le vie
Dante Alighieri e Ugo Fo-
scolo (segnalate con il tratto
discontinuo in nero).

Le porosita e le incompiutez-
ze sono molto evidenti per
questo specifico ambito,
(chiazze di colore arancione e
verde chiaro), ed é auspicabi-
le pertanto intervenire attra-
Verso un ripensamento degli
usi prevalenti che compattino
le forme e aumentino, di con-
seguenza, il grado di compat-
tezza urbana.

L’immagine di dettaglio con-
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Dettaglio grafico (Z3) del capoluogo (zona industriale a sud/ovest)

sente d’apprezzare 1’eterogeneita distributiva (Soprattutto attraverso una colorazione del tutto differenziata, con

presenza di tutte le classi d’intensita dell’indicatore), evidenziando gli scompensi volumetrici dettati

dall’alternanza di addensamenti produttivi e residenziali con ambiti non ancora edificati, rivelando una situazio-

ne che, se non trovera ripensamento anche rispetto alla fruibilita collettiva, rischia d’evolvere in propaggini

d’indeterminatezza e insicurezza urbana.



Le espansioni urbane relativamente recenti della frazio-
ne di Casterno appaiono, dove viene evidenziato dalle
ellissi rosse, in condizioni di bassa e medio bassa com-
pattezza e continuita del tessuto. Dal nucleo storico con-
solidato (tonalita di blu) s’assiste al progressivo aumento
dei valori dell’indice di riferimento fino generare tessuti
piu labili e meno compatti (verde chiaro nel cerchio 1 e
2), raggiungendo episodi di carattere puntuale e isolato
attestati lungo via per Casterno (in rosso nel cerchio 3),
arteria peraltro caratterizzata da una strategicita rilevante
dettata da alti valori di centralita.

E oltremodo evidente la graduale diminuzione della
compattezza insediativa lungo le vie della Valle e Don
Primo Mazzolari (a sud della frazione di Casterno)
giungendo a valori medio bassi in corrispondenza d’un
piano attuativo residenziale saturato nel quale risaltano
le costruzioni isolate su lotto come tipologia edilizia
prevalente (anno di costruzione 2008). Sara pertanto au-
spicabile per tali ambiti I’imposizione di un freno
all’espansione, sollecitata anche dalla loro coincidenza
con i comparti a pit elevato valore di mercato, indice di
una reale domanda e pressione insediativa.

Dettaglio grafico (Z3) della frazione di Casterno
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2

Dettaglio grafico (Z3) della frazione di Casterno (zona ovest)

La frazione di Casterno merita un ulteriore
approfondimento a causa d’una condizione di
criticita (emersa nell’approfondimento effettuato per
identificare lo stato di compromissione dei margini
urbani); come sembra evidente dall’immagine
riportata sulla sinistra (con cerchio nero), il nucleo
produttivo agricolo nella sezione nord — ovest della
frazione stessa si configura come un’appendice che
fuoriesce dal tessuto urbano consolidato (tonalita di
blu e celeste) con localizzazione impropria o,
quantomeno, assai distante dalla situazione
riscontrabile nelle altre parti dell’abitato.

Il risultato derivante dalla spazializzazione di Inort
riporta valori bassi e medio — bassi, sintomatici d’una
sitazione altamente compromessa su cui &
indispensabile intervenire ricucendola col tessuto
consolidato a est.



Un tipico caso di agglomerati produttivi, lungo assi a
elevata accessibilita (in questo caso identificata dalla
via per Casterno), ¢ rappresentato nell’immagine sulla
destra: qui, in aggiunta, gli insediamenti assumono ca-
ratteri puntiformi, fatto che ne incrementa notevol-
mente i disvalori rispetto alle valenze di continuita e
compattezza del tessuto.

La tendenza sembra palese: a partire dal comparto
produttivo a sud — ovest del capoluogo s’assiste a un
progressivo sfilacciamento del tessuto a scapito d’una
localizzazione a/centrata e altamente compromettente
in particolare rispetto alle condizioni destrutturate dei
margini urbani; diventa dungue necessario ripensare
al ruolo delle aree vuote lasciate dalle costruzioni in-
dustriali, in maniera da ripristinare la morfologia pe-
rimetrale compromessa da un elevato tasso di fram-
mentazione, pensando piuttosto al ricompattamento
del tessuto insediativo.

Dettaglio grafico (Z5) della frazione di Cascinazza
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Dettaglio grafico (Z5) della via per Casterno

Una situazione simile alle precedenti € riscontrabile nella fra-
zione comunale di Cascinazza, illustrata nel dettaglio sulla sini-
stra dove si rinviene una situazione analoga in particolar modo
rispetto all’elevato grado di destrutturazione del tessuto e alla
presenza di immobili caratterizzati da valori di mercato elevati
(cerchio nero), constatati nel comparto residenziale a sud di
Casterno.
La frazione Cascinazza ¢ in situazione oltremodo particolare ri-
spetto alle altre: in essa, infatti, non risaltano mai i valori mas-
simi dell’indicatore e, a causa della morfologia del nucleo, si
caratterizza per condizioni di media e medio bassa strutturazio-
ne del tessuto edilizio esistente; lo sviluppo urbano segue dun-
que la direttrice principale di collegamento col comune di Ab-
biategrasso presentandosi con la classica forma allungata e
spalmata a ridosso di via Fratelli Bandiera, conformandosi in
netta controtendenza rispetto alla configurazione che caratteriz-
za, in generale, le altre frazioni di Robecco sul Naviglio.
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In generale, infatti, le frazioni comunali di Robecco si presentano con forme relativamente compatte e con la
presenza di appendici che si prolungano a partire dall’agglomerato principale, interferendo sullo stato di stabilita

dei perimetri e degli ambiti agricoli periurbani.

Dettaglio grafico(Z,) frazione capoluogo (zona industriale a sud —
ovest)

L’immagine sulla sinistra esprime una situazione pro-
blematica rispetto alle valenze di I assunte dal
comparto produttivo a sud — ovest di Castellazzo de’
Barzi.

Al pari di quanto enunciato per la via per Casterno,
anche in questo caso la tendenza é quella delle
localizzazioni produttive lungo la direttrice stradale
segnalata a elevati valori di accessibilita globale; in
questo caso, inoltre, esiste anche la possibilita (sancita
dalla strumentazione urbanistica vigente) d’una futura
espansione verso ovest.

E evidente come questa sezione urbana contribuisca a
un’eccessiva alterazione della morfologia perimetrale,
oltre a rappresentare un fattore di degrado rispetto alla
struttura dell’armatura insediativa, per la quale
s’assiste a una progressiva dequalificazione a partire
dal nucleo consolidato fino a toccare valori medio —
alti di destrutturazione in prossimita delle estremita del
tessuto.

Ambedue gli assi di connessione rispetto al nucleo
urbano capoluogo, tra Castellazzo e Casterno, sono
dunque interessati da fenomeni simili, vale a dire dalla

comparsa di ambiti produttivi a ridosso degli assi, che vengono peraltro indicati — dai risultati espressi dagli indi-
catori di accessibilita — come elementi a valenza strategica elevata e rafforzatori d’attrattivita nei confronti delle
attivita produttive (sulle quali gravano maggiormente i costi e gli attriti corrispondenti al trasporto).

Viene da sé, dungue, la necessita di porre freno alle domande localizzative in questi ambiti, a favore di un conso-

lidamento del tessuto esistente.
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7. Dalle classi d’intensita strutturale dell’assetto morfo — insediativo a un’ipotesi preliminare di
ambiti storici da tramandare

L’identificazione degli ambiti del tessuto urbano consolidato storico assume il proposito di reperire le parti di
territorio da assoggettare al rispetto delle regole compositive dell’impianto urbano esistente e alla valorizza-
zione degli immobili vincolati, in ossequio all’art. 10, c. 2 della Lr. 12/2005 che obbliga a regolare nel tes-
suto urbano consolidato “i nuclei di antica formazione con annessi i beni storico — artistico — monumentali
gia oggetto di tutela o per i quali s'intende formulare una proposta motivata di vincolo™; verranno dunque
individuate le quattro differenti tipologie spaziali concorrenti, nel loro insieme, alla costituzione degli “Am-
biti storici da tramandare” (Ct):

i)  Ambiti e/o immobili di valore storico — paesaggistico da tutelare e tutelati (Ct 1);

ii)  Nuclei storici di antica formazione (Ct 2);

iil) Ambiti e/o edifici di valore artistico e/o0 ambientale e/o agricolo (Ct 3);

iv) Immobili in parziale contrasto o in contrasto col contesto (Ct 4).

Le previgenti zonizzazioni, derivanti dalle Norme tecniche d’attuazione del Piano regolatore generale e della
variante del febbraio 1999, contenevano allo stato elementi del tessuto storico che nel Piano delle regole
vengono ulteriormente approfonditi — a partire dei perimetri nelle dismesse zone A — con I’individuazione
degli Ambiti CT: se, dunque, gli “Ambiti storici da tramandare” (Ct) rappresentano il “contenitore”, la cono-
scenza acquisita mediante le analisi urbanistiche giustifica il “contenuto” col quale stabilire le classi di viva-
cita del tessuto storico e i corrispondenti gradi d’intervenibilita nella disciplina d’ambito.

7.1.  Ambiti e/o immobili di valore storico — paesaggistico da tutelare e tutelati (Ct 1)

La selezione degli immobili da includere in ambito CT 1 e avvenuta in piu fasi, relative a incroci di dati e so-
vrapposizioni spaziali concernenti lo strato informativo relativo al censimento urbanistico® e ai beni vincolati
ex lege (le cui informazioni, originariamente note in formato cartaceo, sono state trasformate in un secondo
momento nei perimetri di demarcazione degli immobili tutelati®) sulla base dei seguenti strati informativi:

Strato informativo Formato | Fonte Aggiornamento | Nome shapefile

Vincoliex L. 1089/1939 Poligonale | Ufficio Soprintendenza 2010 VincoliSovrintendenzaRsN_poly
(ambito)

Sottozone Al (Parotti) Poligonale | Prg Robecco sul Naviglio 1997 sottozone_borghi
(edificio)

Zone Al (Ranzani) Poligonale | Variante Prg Robecco sul Naviglio| 1999 sottozone_robecco
(edificio)

I database dei vincoli ex L. 1089/1937 contempla tanto gli immobili come gli spazi aperti annessi in quanto

elementi tutelati dal D.Lgs. 42/2004%; & stato inoltre rilevato come, nel primo strato informativo, si presentino

casi di “alienazione da vincolo” che vengono ricondotti agli ambiti Ct 2 e considerati piu oltre; I’acquisizione

dei parametri urbanistici previgenti ha riguardato I’estrazione delle “zone omogenee A”, in specifico le “sot-

tozone A1” (frazioni) e, per il capoluogo, le “sottozone A1” della cd. “variante Ranzani’’; in particolare:

X) le prime (Al cd. “Parotti”’) corrispondevano ai beni d’interesse storico e comprendevano edifici e aree di
rilevanza storico — monumentale per cui erano ammessi unicamente interventi di conservazione dello

! Dopo aver eseguito una preliminare scrematura dei fabbricati che ricadono all’esterno dei perimetri IC (iniziativa comunale).

2 Considerando il rilievo dei beni di riferimento, sono stati considerati come ulteriore fonte informativa i vincoli derivati dal Prg
previgente, corrispondenti alle sottozone Al (relativamente alle frazioni comunali) e alle sottozone Al della variante per il centro
storico del capoluogo.

® Rispetto a tali vincoli sono state ricavate dal Ptcp della provincia di Milano ulteriori informazioni, pur corrispondenti a un periodo
d’aggiornamento meno recente (“vincoli_pav”, aggiornato nel 2003), che pone in evidenza un numero inferiore d’edifici ed ambiti e
che ¢ stato, percio, scartato.
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stato in essere purché gli immobili non vertessero in evidenti condizioni di degrado consentendo, nel ca-
so della necessita di sostituire parti strutturali, solo I’utilizzo di materiali omogenei a quelli sostituiti*;

y) le seconde (“sottozone Al ex variante del 1999) corrispondevano anch’esse a elementi di pregio sto-
rico e artistico, per i quali veniva prescritta la sola possibilita d’intervenire con restauro conservativo.
Onde agevolare il riconoscimento degli immaobili rientranti nella categoria Ct 1 del Piano delle regole, essi
verranno nel seguito illustrati per singole frazioni comunali, estratte in base ai perimetri delle Zone di inizia-

tiva comunale (Ic) del Ptc del Parco regionale del Ticino lombardo.

Il capoluogo é quello che presenta,
in termini quantitativi, pit immobili
tutelati (stella nera a sinistra),
coincidenti con quelli appartenenti
alle previgenti zone Al (colore
rosso); tra essi sono dunque
compresi gli immobili caratterizzati
da elevati valori storico — culturali,
oltre a risultare dotati di particolare
bellezza artistico — architettonica.
Gli ambiti (con perimetro rosso
tratteggiato e segnalato con stelle
verdi) comprendono i parchi, i
giardini e i cortili rilevanti per i
valori storico/culturali intrinseci e
per I’appartenenza ai contesti
paesaggistici della villa lombarda.
Risaltano cosi, in prossimita del
Naviglio Grande lungo le vie
Giacomo Matteotti e Giuseppe
Garibaldi, i complessi di palazzo
Archinto e delle ville Terzaghi,
Gaia, Sironi, Dugnani’; e, ancora,
villa Scotti (ora Municipio e sede
della polizia municipale), Archinto
e Bassana.

Gli ambiti vincolati corrispondono
agli spazi non costruiti, considerati
altamente significativi rispetto alla
valenza assunta in termini storici e
culturali e corrispondenti, per la piu
parte, ai giardini e cortili delle ville
storiche, inisieme all’ Alzaia del
Naviglio Grande, elemento simbolo
principale del comune di Robecco.

Immobili e ambiti di valore storico — paesaggistico
tutelati e da tutelare nel nucleo centrale di Robecco

Gli immobili rilevanti che, in base ai loro caratteri, sono da ritenersi parte integrante dell’ambito Ct 1 nel caso
di Casterno appartengono a elementi per un verso vincolati dalla Soprintendenza (le stelle nere
nell’immagine a destra della pagina successiva coincidono col complesso del Monastero benedettino di San-
ta Maria) e, per I’altro, corrispondenti alle previgenti sottozone Al del Prg; il caso di Castellazzo invece

* Con Ia richiesta d’accurati allegati grafici e fotografici da presentare obbligatoriamente all’istituzione competente.
® Tra queste solo villa Dugnani non & compresa negli elementi tutelati dalla Soprintendenza.
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evidenzia un solo immobile corrispondente alla cappella di San Carlo (a sinistra nella pagina ulteriore),
attualmente utilizzato come magazzino ma, storicamente, ricopriva il ruolo di edificio religioso e rituale.
Per le frazioni di Carpenzago e di Cascinazza non si rinvengono vincoli sovraordinati.

Gli immobili di valore storico — paesaggistico Gli immohbili di valore storico — paesaggistico
da tutelare a Castellazzo dei Barzi da tutelare e tutelati a Casterno.

Doveroso e 1’approfondimento dei beni caratterizzati da eccezionali peculiarita storico — paesaggistiche a
partire dal capoluogo di Robecco sul Naviglio che peraltro, presenta la piu elevata entitd d’immobili
importanti come il complesso (della prima meta del sec. XVIII) di villa Terzaghi, localizzata in via San
Giovanni, in pieno centro abitato, ma altamente distinguibile dal contesto per gli elevati caratteri costitutivi
dell’edificio, sviluppato su due piani e affacciato su un cortile, anch’esso tutelato; nella parte laterale del
complesso rimane la cappella, ora allo stato di rudere.
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L’ex villa Scotti in via
Dante, 21 & ora sede del
Municipio e della Polizia
Municipale (nell’ala
Sud); esiste una parte di
edificio attualmente non
ancora utilizzata.
L’edificio,
corrispondente a una
villa storica del XVIII,
comprende un cortile
antistante (e rientrante
nell’insieme dei beni
vincolati).

Villa Gromo di
Ternengo € in piazza
Casati, nel centro del
capoluogo, e risalta
come organismo
discostato dallo stile del
contesto: comprende,
altre al corpo
residenziale principale,
diversi organismi
rilevanti elevati, peraltro,
in periodi differenti; il
primo, sul fianco destro
della villa, corrisponde
alla cappella di San
Francesco di Villa
Gromo, realizzata nel
XVI secolo; una
seconda parte, in lato
sinistro sul Naviglio
Grande, risale al XVIII
(I’edicola Sirenella), nel
parco che rappresenta
parte integrante della
villa e rientra anch’esso
nel complesso organico
di beni vincolati.
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Villa Gaia e collocata
lungo via Giacomo
Matteotti nel centro del
capoluogo; I’edificio
principale, che ha subito
diverse trasformazioni nel
corso del tempo, €
caratterizzato da un
impianto irregolare intorno
atre cortili, e si sviluppa su
due piani parallelamente al
Naviglio anche attraverso
un ampio giardino al
confine con Villa Gromo.
Il c omplesso, attualmente
utilizzato per intero come
residenza, ¢ privato e risale
a un arco temporale dal
XV al XVIII secolo.

In via Giacomo Matteotti, all’altezza del n.
29 palazzo Archinto, unitamente al Parco
della villa Archinto, € uno dei beni di
maggior rilievo storico — architettonico;
risale all’inizio del XVIII ed é parzialmente
di proprieta privata (in quanto una sua parte &
utilizzata come sede della biblioteca
comunale); sul lato che comunica col parco é
segnalata inoltre la presenza, nelle fondazioni
murarie, di ritrovamenti archeologici
riscontrati con i documenti della
Soprintendenza ai beni archeologici.

Il complesso della Corte
dell’arsenale, 0ggi
parzialmente riattato, risale a
un lungo periodo compreso
tra il XIV e il XVII, si
sviluppa lungo la sponda
ovest del Naviglio e s’affaccia
sulla strada con un muro
circolare che racchiude il
cortile; la cinta muraria
costituisce, di per sé, un
elemento di particolare
bellezza mediovale, risalente
al Xl secolo.
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Il complesso di Villa
Dugnani, di proprieta
privata in via Alzaia
Naviglio Grande (ri-
salente al periodo che
va dal XIV al XV se-
colo), & ancora
residenza privata; il
giardino, anch’esso
parte degli ambiti
vincolati dalla
Soprintendenza, si
sviluppa nella
porzione posteriore e
anteriore dell’edificio
a partire dalla sponda
orientale del Naviglio
Grande.

La porzione rilevante della Villa
Bassana e quella centrale (vedi a
destra), I’unico elemento del complesso
tutelato e vincolato, mentre le rimanenti
parti corrispondono a costruzioni
agricole ma attualmente in disuso.

Il complesso principale sorge a lato del
Naviglio Grande (sponda orientale) in
un ambito distaccato rispetto al resto
del centro abitato; 1’epoca di
costruzione risale alla seconda menta
del XVII secolo. L’ambito tutelato
comprende anche il giardino di
pertinenza.

Nella frazione di Casterno, il solo
complesso edilizio tutelato
corrisponde al Monastero
benedettino di S. Maria (risalente al
sec. XVII), costituito dalla chiesa a
cui € addossato lungo il lato sud un
organismo con pianta a L, lo spazio
per la vita conventuale con rustici e
stalle; oggi I’ex Monastero ospita
attivita agricole e ricovero di
mezzi, mentre 1’edificio a corte
serve come residenza.
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7.2.  Nuclei storici d’antica formazione (Ct2)

La selezione degli immobili da considerare negli ambiti Ct 2 ha luogo adottando differenti strati informativi
per incrociare/correlare piu informazioni dedicate alla realta urbana storica di riferimento; in specifico, per
identificare gli organismi storici che non siano gia stati tutelati da soggetti istituzionali sovraordinati viene
considerata da un lato la disciplina derivante dagli azzonamenti del cd. “Prg Parotti” (insieme alla successiva
““variante Ranzani” per il centro storico del capoluogo)® e, dall’altro, vengono estratti ulteriori strati dal Piano
territoriale di coordinamento della provincia di Milano e vengono effettuate molteplici elaborazioni proprie,
in modo da arricchire la base dati identicando gli immobili da comprendere nei Nuclei storici d’antica
formazione (Ct2); nella tabella seguente si elencano le fonti di dati utilizzate.

Strato informativo Formato | Fonte Aggiornamento Nome file

Nuclei storici 1888 Shp Ptcp 2003 Centri_storici 1888
Nuclei storici 1930 Shp Ptcp 1997 Comparti _Storici 1930
Soglie storiche edificato Shp Lettura cartografia storica | 2010 SoglieStoricheEdificato
Sottozone A2 (Ranzani) Shp Variante Prg 1999 Sottozone_Rohecco
Sottozone C2 (Ranzani) Shp Variante Prg 1999 Sottozone_Rohecco
Sottozone A2 (Parotti) Shp Prg 1987 Sottozone_Borghi
Sottozone A3 (Parotti) Shp Prg 1987 Sottozone_Borghi
Sottozone A6 (Parotti) Shp Prg 1987 Sottozone_Borghi
Classi di sensibilita paesaggistica Shp Analisi diretta 2010 MatriceMultidimensionale
Grado di integrita dei suoli Shp Analisi diretta 2010 CartalntegritaUsoSuoli
Censimento urbanistico Shp Rilevamento diretto 2010 EdificiUrbano

L’avvenuta stuima delle classi di sensibilita paesaggistica ha altresi reso possibile 1’individuazione di quegli
immobili da tutelare in quanto inseriti in contesti d’elevato valore ambientale, cosi come il grado d’integrita
ha discriminato la scelta degli immobili, nel caso in cui essi risultino localizzati in aree il cui uso del suolo e
rimasto praticamente immutato dalle origini dell’insediamento e, dunque, figurino d’elevato valore storico e
culturale.

Il primo passo € consistito nell’estrazione degli edifici propriamente storici in quanto compresi in specifici
intervalli di tempo che, sulla base di quanto ricavato dal Ptcp, corrispondano ai nuclei storici al 1888 e 1930;
I primi sono stati ricavati dalle carte dell’Istituto geografico militare della levata 1888 e da un particolare
approfondimento, abbinato al tema dei beni paesaggistici e ambientali: essi corrispondono a elementi che,
per geometrie poligonali corrispondenti ai perimetri, fanno identificare i suoli urbanizzati di piu antico
impianto, vale a dire i centri storici di maggior livello gerarchico per la presenza di edifici che ospitano sedi
amministrative, religiose, di mercato, dotati di impianto urbanistico complesso e al cui interno si rinvengono
numerosi edifici monumentali o elementi di rilevanza architettonica; sono inoltre contemplati i nuclei
originari dei centri urbani dotati di ruolo territoriale, di capacita di attrazione piu limitata rispetto ai centri
storici veri e propri, caratterizzati da una struttura urbana non eccessivamente complessa e ricca di funzioni
civili e religiose, sebbene ancora caratterizzata dalle tipologie a corte antiche, contigue e riconoscibili.

Come appare dall’estratto cartografico nella pagina successiva, i perimetri corrispondenti comprendono
ulteriori porzioni non edificate coincidenti con gli ambiti di rilevanza storica e ambientale che, allo stato di
fatto dell’impianto urbano esistente, includono costruzioni di piu recente edificatione, che non possono
ricadere nella selezione degli immobili propriamente storici’ e che, dungue, sono pit idonei all’inclusione
negli ambiti CT 25,

® Gli approfondimenti concernenti le disposizioni attuative della variante del centro storico verranno trattati pidi olre.

" Gli “Ambiti e/o immobili di valore storico — paesaggistico da tutelare e tutelati (Ct 1) di cui s°¢ detto prima.

® Per incrementare il livello d’accuratezza dell’analisi, viene utilizzata come supporto conoscitivo la lettura dicronica della cartografia
corrispondente alle soglie storiche dell’edificato fino al 1888.
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La carta evidenzia le condizioni di
compresenza, a partire dall’adozione dello
shapefile dei centri storici al 1888 (fonte:
Ptcp Milano): la procedura selettiva® degli
immobili storici fa emergere anche gli
organismi piu recenti che, nell’immagine,
sono rappresentati dalle geometrie in nero
evidenziate dai rettangoli celesti.

Gli edifici in arancio corrispondono invece
a una seconda modalita selettiva compiuta
allo scopo di estrarre con maggior
precisione gli immobili documentalmente
presenti gia nell’intervallo temporale 1722
— 1888 con un notevole scarto % tra le due
fonti informative, considerazione che ha
indirizzato il lavoro nella seconda
procedura d’estrazione, a partire dalle
soglie storiche dell’edificato.

Comparazione delle soglie storiche dell edificato
derivanti dalle informazioni estratte da Ptcp e dalla
lettura della cartografia storica

Per quanto riguarda I’intervallo temporale dello strato informativo, derivato dalla soglia del 1930 (tratta dal
Ptcp), lo shapefile dei “comparti storici 1930 si rivela conforme ai metodi selettivi iniziali e identifica i
comparti urbanistici in cui si possono ancora rinvenire architetture di buon livello, contesti d’edilizia storica
in ambienti progettati unitariamente, caratteri stilistici omogenei e di qualche interesse; peraltro, le carenze
dei requisiti minimi di dettaglio del Ptcp (la cui scala di rilevazione € molto ampia, a scapito d’un livello di
puntualita talvolta non sufficientemente affidabile) hanno fatto emergere 1’opportunita d’adottare un nuovo

® In ambiente Gis, tale procedura selettiva ¢ nominata “select by location” e, nello specifico caso trattato, permette di selezionare
geometrie (puntuali, poligonali o lineari) entro un intervallo spaziale noto (un perimetro o una geometria a due dimensioni).
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shapefile espressamente dedicato alle soglie storiche dell’edificato, col quale € stato possibile estendere la
ricerca al 1935 senza incorrere nel rischio dalterare il significato dell’estrazione.

Nelle ulteriori due rappresentazioni vengono cartografati gli immobili estratti rispettivamente: x) dalle soglie
cartografiche storiche 1888 e 1935, da un lato, y) e dalle selezioni derivanti dagli strati informativi del Ptcp
1888 e 1930; € cosi possibile esaminare gli scostamenti rinvenibili tra le due selezioni, traendo le opportune
conclusioni rispetto alla selezione degli edifici piu idonei da comprendersi negli ambiti Ct 2.

Rappresentazione degli immobili estratti dalla lettura delle soglie storiche dell edificato relative al 1888 e 1935 (fonte: Igm)

19| a lettura diacronica della cartografia storica non da riscontro della soglia al 1930, motivo per cui & stata estesa la selezione alla
successiva data Igm utile, coincidente al 1935.
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La rappresentazione precedente fa emergere un ampliamento insediativo generalizzato, avvenuta tra la soglia
del 1888 e quella del 1935; I’ovvia considerazione e contrastante con quanto emerge dalla comparazione con
le selezioni effettuate a partire dagli areali dettati dal Ptcp: dalla successiva rappresentazione non e possibile,
infatti, constatare la crescita insediativa intervenuta in un intervallo temporale di quasi 50 anni.

Come si notera dalla carta successiva, infatti, la selezione degli immobili a partire dai perimetri dei centri di
antica formazione al 1888 del Ptcp € molto piu estesa rispetto al caso precedente, e I’entita dell’evoluzione
insediativa intervenuta in un cinquantennio € percio altamente irrealistica per un motivo fondalmentamente
derivante da due aspetti: X) da un lato criteri di scelta differenti, in quanto non semplicemente ancorati alla
datazione degli edifici ma, piuttosto, ai caratteri intrinseci delle costruzioni e, quindi, al valore storico e
architettonico che essi sono in grado di esprimere; y) e, dall’altro, una scala di rilevamento e 1’identificazione
dei perimetri eccessivamente ampia (1:10.000).

Nella ricerca, a questo punto, avra luogo la sola adozione dei dati concernenti la datazione degli edifici che,
inasieme ai caratteri del contesto morfo — tipologico nel quale essi s’inseriscono, concorreranno a selezionare
gli immobili propriamente storici, da comprendersi negli ambiti Ct 2 al fine ultimo di poter garantirne la
tutela e la conservazione/valorizzazione, come dispone la normativa vigente™*.

E dunque evidente come le selezioni, effettuate a partire dalla fonte informativa provinciale, non riescano a
rispecchiare la realta dei fatti: in particolare, I’estrazione degli immobili effettuata dai perimetri al 1888 fa
emergere edifici localizzati sul fronte destro di via Adua e su quello destro di via Gorizia, probabilmente in
ragione della loro inclusione nell’area del parco Sironi, corrispondente a un ambito oggi vincolato dalla
Soprintendenza in quanto bene storico e di rilevanza culturale e, percio, le geografie insediative del Ptcp non
descrivono esaurientemente 1I’espansione urbana del periodo di riferimento, apprezzabile invece nello stralcio
cartografico successivo.

Ancora, osservando la frazione di Cascinazza ci si rende conto che i comparti storici al 1930 (Ptcp) superano
la soglia storica del 1935 in quanto vi compaiono edifici non presenti nell’estrazione dell’archivio delle
soglie storiche; la verifica effettuata conferma, infatti, che questi risalgono al 1955.

Per finire, a seguito di quest’ultimo riscontro e delle considerazioni effettuate in precedenza, la scelta degli
strati informativi porta all’esclusione dei centri storici del 1888 (da Ptcp) e alla selezione degli immobili
rilevati su base Igm alle soglie del 1888, del 1935, dei perimetri Ptcp concernenti i “‘comparti storici al 1930”
e degli immobili risalenti al 1955, considerati evidentemente rilevanti a prescindere dalla datazione originale;
quanto qui considerato concerne dungue la selezione degli immobili caratterizzati da una particolare valenza
storico — morfologica legata a valori culturali, della memoria e della tradizione popolare del luogo, mentre il
successivo approfondimento riguardera la verifica della presenza di funzioni agricole di particolare rilievo
anche dal punto di vista della valorizzazione storica e ambientale.

7.3.  Ambiti e/o edifici di valore artistico e/o ambientale e/o agricolo (Ct 3)

L’estrazione dei dati, articolata in pill passaggi, coinvolge in prima battuta gli edifici** che dal censimento
urbanistico risultano a destinazione prevalentemente agricola o dove si esercita o € stata esercitata (col
mantenimento della struttura edilizia originaria) attivita produttiva legata all’agricoltura.

L’insieme di edifici estratto dal primo filtro dev’essere inoltre il piu possibile contiguo e omogeneo alla
morfologia e ai caratteri prevalenti del tessuto storico esistente (in particolare riguardo all’eta dell’immobile)
valutando, se cosi non fosse, il caso in cui gli edifici risultino localizzati in ambiti di territorio a elevato grado
d’integrita funzionale™ e particolare sensibilita paesaggistica™* per poter, nel caso, vincolare la conservazione
dell’immobile.

" Art. 10, ¢. 2, Lr. 11 marzo 2005, n. 12,

12 Si ricorda che gli edifici in esame sono quelli localizzati entro le zone d’iniziativa comunale (IC) del Ptc del Parco regionale del
Ticino lombardo.

13 ’integrita funzionale: corrisponde al grado d’integrita rispetto agli usi del suolo, derivando dall’esito dell’analisi per componenti
principali che ha permesso I’individuazione degli areali a differente livello di modifica rispetto alla destinazione d’uso.
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Rappresentazione degli immobili selezionati dai perimetri derivanti dal Ptcp per i nuclei storici al 1888 e al 1930

1 La sensibilita pacsaggistica rappresenta I'esito dell’analisi multivariata non gerarchica, eseguita a partire dal prodotto dall’analisi
Valori/Disvalori/Rischi e costruita per individuare bacini d’omogeneita fenomenica.
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Edifici agricoli nel capoluogo

1[~-- Nel capolyogo si rinvengono
diversi edifici classificati come
2 r— agricoli, alcuni dei quali senza
continuita gol tessuto storico
(geometrie segnalate conn. 1, 2,
3): il n. 1 élun edificio costruito
_ tra il 1994 g il 2008; un raffronto
) rispetto allg¢ valenze ambientali
- dell’area su cui é insediato
riscontra elevate valenze
d’integrita e sensibilita
paesaggistica ma, tuttavia, non
| 4 sufficienti per ipotizzarne
I’inclusiong negli ambiti CT 2,
considerata la localizzazione
isolata rispetto al tessuto
consolidato™; circa
I’approfonglimento n. 3,
I’edificio spgnalato risale al
1983 ed ¢ localizzato anch’esso
in posiziorie non contigua al
nucleo stotico consolidato e non
rilevante dal punto di vista
ambientalg; il n. 2 segnala
anch’esso edifici relativamente
recenti majcaratterizzati da
elevato grado di integrita; la
datazione ¢ il consistante
scostamento spaziale rispetto al
centro storjco, spinge a
escludere anche tale immobile
dagli ambiti CT 2.

o=
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Nel medesimo immobile n. 2 compare, nell’ambito dello stesso complesso produttivo agricolo, un ulteriore
edificio (in colore nero) coincidente con I’estrazione effettuata per gli immobili risalenti al 1935; I’ostacolo
della continuita col tessuto storico consolidato indirizza la scelta verso I’esclusione dell’immobile dalla zona
a cui attualmente appartiene; altro caso particolare é riscontrabile lungo via Dante Alighieri, all’altezza del n.
58, il cui edificio a destinazione agricola (n. 4) & localizzato in un punto di transizione tra le previgenti zone
A ed E (di produzione agricola): non essendo 1’'immobile classificabile come storico (1983) viene lasciato
all’attuale zonizzazione, per non precluderne eventuali interventi migliorativi.

La frazione di Casterno (nella rappresentazione della pagina successiva) evidenzia, rispetto al capoluogo, la
presenza di piu nuclei produttivi agricoli, di cui la piu parte € contigua al tessuto storico ed é stata compresa
nelle zone A del Prg previgente; per tutti questi specifici casi si prevede la diretta inclusione negli ambiti
della citta storica da tramandare; gli approfondimenti n. 1 e n. 2 (cfr. nella pagina successiva) rappresentano
comparti produttivi inseriti rispettivamente in zona E di parco agricolo e in zona E di produzione agricola;
essendo stati costruiti in un periodo relativamente recente, sara opportuno che rimangano parte delle attuali

15 L edificio considerato rimarra pertanto vincolato all’appartenenza alle corrispondenti zone di parco agricolo.
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azzonamenti, consentendone eventuali integrazioni volumetriche per lo sviluppo e la valorizzazione
produttiva del settore di riferimento; gli edifici segnalati col n. 3, inclusi nelle zone B Di completamento) del
previgente strumento non possono ritenersi parte del nucleo storico in quanto inseriti in un contesto morfo —
tipologico (in particolare per tipologia di tessuto discontinuo) e temporale differente; questione differente si
riscontra nel caso evidenziato col n. 4, dove il complesso di edifici agricoli (dei quali uno costruito negli anni
Trenta) e in continuita e adiacenza col tessuto storico, e le cui condizioni di medio/alta valenza per grado di
integritd del luogo e continuita con la tipologia di tessuto rendono prevedibile 1’inclusione del nucleo
produttivo negli ambiti CT 2 pur non essendo localizzato nelle previgenti zone A..

PN Py Gli edifici agricoli nella frazione comunale di
i \\ ! \l 3 Casterno
\
' VoSN
‘ !
A ’
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Nt ! ‘\\
\
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Gli immobili a destinazione produttiva agricola sono,

nel caso della frazione comunale di Castellazzo de’
Barzi, per la gran parte localizzati in prossimita del Paal 2
tessuto storico (in colore nero) risultando per lo piu gia (%

parte delle previgenti zone A: il primo caso (n. 1) pone
I’accento su un immobile costruito dopo gli anni 50 e
prima degli anni *90, e localizzato nella prima corona
d’espansione del nucleo storico consolidato dal quale,
peraltro, non si discosta in termini morfo — tipologici; &
pertanto auspicabile non far rientrare 1’immobile negli
ambiti e immobili di particolare rilevanza agricolg; 1~

situazione analoga € identificata dagli edifici agricoli / N
segnalati col n. 2 che, oltre a risalire agli anni *40, sono \ !
posizionati in una porzione di tessuto contigua con (e 3 Ml
omogenea a) quella propriamente storica e. dunque, da ,/ = \ -
sottoporre alle discipline del Piano delle regole; ~=’

all’opposto, a ridosso del confine ovest dell’abitato (n.
3) si riscontra un edificio agricolo totalmente estraneo
all’ambito storico quanto alla continuita del tessuto, ma
costruito attorno agli anni ’50.
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Il caso della frazione di Cascinazza (a sinistra)

LS

'/ ) offre due spunti di riflessione relativi, in primo
.’/ luogo, agli edifici agricoli racchiusi nel cerchio n.

2 1 la cui morfologia e molto simile, in prevalenza,
alla stessa rilevata per la maglia insediativa
storica, soprattutto le costruzioni di riferimento
che, tematizzate secondo I’eta, indicano quelle

/ TN datate intorno agli anni *50 che risaltano in
\ AN condizione d’elevata contiguita alla parte storica
AN AN mentre quelle in nero, spazialmente separate,
‘\ \\ risalgor!o alla seconda meta del 1890 e sono
N \ caratterizzate dal contesto dotato di medio —alto

1 ) livello di integrita, motivo per cui vengono
ricondotte negli ambiti Ct; il caso, segnalato con
n. 2, rientra nella prima classe d’eta rilevata per
gli edifici agricoli (1888) ed € prossimo a un
complesso rurale d’interesse storico™.

Per approfondire le rilevanze agricole, con I’ausilio del censimento urbanistico e dei dati estrapolati dal sito
di Regione lombardia sull’identificazione dei beni culturali sono state estratte le le cascine, costruzione
tipicamente e storicamente legata all’attivita agricola; ¢ questo il caso di quegli edifici che possono aver in
parte o totalmente convertito i presenti beni in funzioni residenziali o attivita terziarie, e la loro selezione
(limitata agli ambiti d’iniziativa comunale del Ptc del Parco regionale della Valle del Lambro) ricade su tre
complessi edilizi che, peraltro, coincidono con gli insediamenti rurali d’interesse storico del Ptcp: i) cascina
Bassaneta, ii) cascina Bassana (per il capoluogo), iii) Cascina Borsinotta (alla Cascinazza).

Gli insediamenti rurali d interesse storico del capoluogo Gli insediamenti rurali d interesse storico della Cascinazza.

Gli edifici estratti dal Ptcp identificano nuclei e aggregazioni insediative d’origine e tipologia rurale, di antica
formazione, sorte lungo la rete irrigua storica o lungo i percorsi storici, in armonia col contesto paesaggistico
e agrario; sono caratterizzati da un impianto e da un tessuto relativamente integri, costituiti da edifici e com-
plessi produttivi agricoli (cascine) comprendenti strutture edilizie, organismi e elementi architettonici di inte-

1% I riferimento alla base dati geografica fornita dal Ptcp di Milano sugli insediamenti rurali d”interesse storico.
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resse storico e ambientale, legati a funzioni abitative, produttive agricole e zootecniche anche con presenza di

edifici religiosi e abitazioni padronali.

Cascina Bassana

Il complesso, risalente
al sec. XVIII, ospita la
funzione originaria
agricola e abitativa,
oggi in fase di degrado
avanzato. Confina di-
rettamente, a sud, con
I’omonima villa svi-
luppando la classica
pianta a L attorno a una
corte aperta verso il
Naviglio Grande. Sul
retro si trovano gli edi-
fici rurali e la stalla per
il bestiame, delimitata
a sud dal muro di con-
fine col giardino retro-
stante la villa. La rile-
vanza storica del ma-
nufatto impone il suo
inserimento negli am-
biti della citta storica.

Cascina Bassaneta

Il complesso, che comprende
anche 1’omonima villa tutela-
ta, costituisce a tutti gli effetti
bene di particolare valenza
storica ed & parte della tradi-
zione culturale del contesto
storico di Robecco sul Navi-
glio; risalente al Settecento,
sorge sul margine orientale
dell’alzaia del Naviglio Gran-
de, sul lato opposto al parco di
Villa Gromo, e si compone di
due gruppi d’edifici principali
di cui quello a nord, recente-
mente restaurato, ospita at-
tualmente un agriturismo
mentre I’edificio a sud com-
prendeva in origine le case co-
loniche (ora vere e proprie re-
sidenze) e la stalla, oggi in sta-
to d’abbandono.
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Cascina Borsinotta (fraz. Cascinazza)

Il complesso edilizio, realizzato
all’epoca del 1700, assume una
consistente rilevanza storica,
culturale e agricola; il lato nord
corrispondeva originariamente a una
residenza colonica, mentre a este
sud sono localizzate le stalle e i
rustici; all’inizio del Novecento il
lato ovest venne chiuso per la
costruzione del forno comune, con
struttura a capanna.

Il complesso si presenta
complessivamente in buono stato di
conservazione; non é stato
compreso nelle previgenti zone A
probabilmente per I’eccessivo
scostamento spaziale rispetto alla
perte storica consolidata ma, vista
I’elevata integrita (in base alla
permanenza temporale della
destinazione d’uso) e qualita,
consegue un presente da inglobarsi
negli ambiti della citta storica.

7.4.  Ambiti e/o immobili altamente qualificati e/o di pregio testimoniale (Ct 4)

Coincidono con le selezioni dei fabbricati prima inseriti nelle previgenti sottozone B1 della variante al centro
storico e nelle sottozone A5 e A4, ma vengono ora rivalutate rispetto alla loro precedente considerazione
come elementi in contrasto parziale o totale col contesto edilizio; la selezione degli immobili altamente
qualificati s’estende poi alle costruzioni che, da un lato, per lettura diacronica della cartografia storica
risalgono all’intervallo tra gli anni 1935 e 1955, oltre ad appartenere alla categoria catastale A7 delle dimore
in villini*” nella lettura congiunta degli strati informativi del Catasto Fabbricati, del Censimento urbanistico e
delle differenti soglie storiche del tessuto edificato.

Inoltre, anche per gli immobili contenuti nelle previgenti zone B1, A4 e A5 vengono considerate solo le
costruzioni che, pur non presentando particolari caratteri di storicita nell’architettura e tipologia edilizia,
abbiano da sempre fatto parte del contesto storico risultando in alcuni casi inserite in pieno nucleo primigenio
(pur essendo state assoggettate, nei periodi successivi, ad ampliamenti volumetrici e modifiche strutturali);
owviamente vengono considerati come elementi da includere negli ambiti CT solo quegli elementi che
condividono legami forti con 1'unita del tessuto storico consolidato, in contiguita spaziale con la parte storica
del comune: i) nella zona B1 erano stati infatti inseriti gli edifici con qualche scostamento morfologico
rispetto alla tipologia tradizionale; ii) le zone A4 comprendevano edifici in parziale contrasto di zona e la cui
collocazione rispetto al contesto edilizio richiedeva interventi di ricomposizione planivolumetrica; iii) gli
edifici rientranti nelle zone A5 era stati classificati in contrasto di zona e quindi privi, in funzione dei caratteri
morfologici, di valori storici anche se collocati in contesti dotati di valore ambientale.

'7 La categoria catastale A/7 identifica in primo luogo le unita immobiliari per uso di abitazioni (e assimilabili) e si riferisce alle
costruzioni isolate, costituite da una o due unita immobiliari provviste di impianti completi e quasi sempre circondate da un giardino.
Con la presente categoria sono compatibili quelle unita immobiliari appartenenti a fabbricati a schiera e a quelle con volume troppo
ridotto per essere considerate villini (ossia i minialloggi stagionali).
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Gli ambiti Ct 4 sono dunque espressivi di qualita intrinseche, non tanto di carattere storico bensi estetico e
testimoniale prossimo ai nuclei d’antica formazione, sui quali essi incidono in termini qualitativi nonostante
lo scostamento tipologico che li caratterizza; per essi si prevede dunque la possibilita d’intervenire mediante
interventi di ristrutturazione (che non contemplino pero la sostituzione completa dell’edificio né alcuna
alterazione dell’equilibrio morfologico del contesto).

7.5.  Ambiti e/o immobili totalmente o parzialmente contrastanti con il contesto (Ct 5)
L’identificazione degli ambiti Ct 5 é direttamente connesso alla previgente localizzazione delle sottozone che

identificavano immobili in contrasto totale e parziale col contesto; ci si riferisce alle sottozone A4, A5, B1,
per i cui immobili sara prevista la possibilita d’intervenire fino alla totale ristrutturazione.

L’immagine a
sinistra illustra il
capoluogo secondo
la zonizzazione
previgente
(circonferenze in
rosso); gli edifici
evidenziati in celeste
rappresentano due
edifici appartenenti
alle previgenti zone
B1; I’'immobile in
contrasto,
evidenziato dal
cerchio in colore
giallo, identifica
invece un organismo
attualmente in corso
di ristrutturazione,
motivo per cui
rimane ancora
dipendente dalle
previgenti
disposizioni.

Gli edifici nelle ex
zone B1 nel caso
illustrato sono
prevalentemente in
continuita con gli
organismi
propriamente storici,
mentre se ne
riscontra la tendenza
alla riqualificazione
nelle parti piu
marginali a nord.




Anche se in condizioni di
evidente inferiore compattezza e
continuita del tessuto (rispetto al

capoluogo), anche nel caso di
Casterno gli edifici contrastanti
col contesto sono per lo piu
contigui agli edifici storici
esistenti.

Gli immobili in parziale contrasto
rappresentano la minoranza
(colore giallo), mentre in
condizioni piu estese si rilevano i
contrasti totali (in arancio).

Le selezioni evidenziate in
perimetro azzurro sono state
incluse in ambito Ct 4, trattandosi
di immobili riqualificati; anche
qui si riscontra la tendenza alla
riqualificazione degli immobili
piu esterni alla parte storica,
benche in elevata prossimita.
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La condizione espressa dalle
disposizioni previgenti delle
sottozone A4 e A5 evidenzia,
nella frazione di Castellazzo de’
Barzi, un inserimento sparso
degli edifici sull’intero tessuto
classificato come storico;
’unico, tra questi, che abbia
subito un processo di
riqualificazione € quello in basso
a sinistra, relativo alla sottozona
A5 ed evidenziato in celeste sul
perimetro.
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Il caso della frazione di
Carpenzago rivela una
generalizzata
distribuzione degli edifici
in contrasto col comparto
storico di riferimento; si
riscontra la presenza
soltanto d’un edificio in
riqualificazione ma, per il
resto, gli edifici in
contrasto sono in
posizioni di elevata
visibilita, sul fronte della
via principale; gli altri
casi, pur essendo
localizzati in porzioni
meno evidenti ai fruitori
dello spazio infraurbano,
rimangono comunque in
condizioni che fanno
prescrivere adeguate
cautele nel caso di
ristrutturazioni
auspicando un’attenzione
particolare al
reinserimento nel
contesto.

8. Un primo momento sintetico: la riconduzione degli indicatori esplorativi al rango di estimatori
e la carta delle vivacita degli ambiti storici da tramandare

8.1.  Gliindici di centralita locale 1y, centralita globale oy, interazione tra network locale e globale iy

L’analisi delle centralita urbane, stimate in base alle proprieta del network insediativo ed extraurbano, per-
mette d’individuare gli ambiti caratterizzati da gradienti d’accessibilita rappresentativi dei luoghi piu visibili
e accessibili dall’immediato contesto di quartiere, cosi come dal contesto piu grande della citta; sono dunque
assumibili come gli spazi urbani dov’¢ possibile riscontrare i flussi piu consistenti di persone e di traffico
veicolare generando, al contempo, condizioni assai appetibili alla localizzazione di nuove funzione urbane se
confrontati coi comparti contrassegnati da minori valori di centralita.

In specifico I’analisi, effettuata con le tecniche e i metodi della Multiple Centrality Assessment (Mca), ha of-
ferto la possibilita di stimare le centralita secondo due differenti livelli/scale di rilevamento: i) quella alla sca-
la locale o di quartiere’®, che evidenzia I’articolazione ¢ il grado di prossimita locale della struttura del net-
work, identificando veri e propri nodi urbani su cui si sviluppa I’intera armatura insediativa nei sistemi spa-
ziali piti compatti e interconnessi, assumibili come possibili “fulcri”” d’accentramento dello sviluppo urbano
0, al contrario, espressivi di bassi valori di centralita in ambiti di transizione tra differenti porzioni del tessuto
urbano oppure, talvolta, addirittura rivelatori d’intere unita caratterizzate da bassa connettivita del network,
bassa densita strutturale, processi insediativi dispersivi e poco coerenti con la minimizzazione del consumo
di suolo; ii) quella calcolata a livello globale (con raggio dell’n — esima ampiezza) che consente di esplicitare
il potenziale intermediario dei luoghi mediante lo studio delle relazioni che, in un determinato contesto,

18 Calcolata entro un raggio di ricerca di 650 m.
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s’instaurano tra la dimensione globale del network (implicando interazioni verificabili alla scala sovracomu-
nale), e quella locale; questo tipo di relazioni ha maggiormente luogo negli ambiti urbani localizzati in aree
strategiche dove gli elevati valori centrali evidenziano la capacita degli assi stradali sia di “mediare” gli
scambi (e, quindi, d’influenzare e controllare gli spostamenti della rete stradale secondaria), sia di stimolare e
supportare lo sviluppo delle relazioni sovralocali e intermodali'®, suggerendo le principali direttrici su cui ar-
ticolare i network sia dei trasporti pubblici di linea sia del processo insediativo.

Questa parte delle analisi ¢ stata dunque incentrata sull’individuazione di quei luoghi con maggiori probabili-
ta d’evolvere in un polo d’attrazione e catalizzatore sociale configurando, dunque, localizzazioni adeguate al
supporto alla residenza cosi come all’offerta di beni commerciali e opportunita ai cittadini; I’articolazione
degli approfondimenti successivi si soffermera su ogni frazione comunale, ricercando i valori piu indicativi
di centralita (le classi piu alte e piu basse) in ambiente discreto al dettaglio dei 25 m e incentrando I’indagine,
sull’identificazione dei seguenti indici: X) intensita della centralita locale, y) centralita globale, z) interazione
tra network locale e globale.

Andamento dell 'indice d’intensita della centralita globale Andamento dell indice d’intensita della centralita locale
ricondotta agli ambiti Ct nel capoluogo ricondotta agli ambiti Ct nel capoluogo
(5 Classi — Natural Breaks) (5 Classi — Natural Breaks)

19 Goncalves J.AM., Portugal L.D.S. & Nassi C.D., 2009, “Centrality indicators as an instrument to evaluate the integration of urban
equipment in the area of influence of a rail corridor”, Transportation Research, Part A, 43 (1), p. 13-25 (Transport Engineering Pro-
gram, Federal University of Rio de Janeiro).
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Per Robecco capoluogo I’andamento complessivo de-
gli indicatori suggerisce una situazione di potenzialita
dell’asse viario storico a partire da via San Giovanni
fino alla piazza pricipale XXI Luglio e nella sua pro-
secuzione verso la parte piu orientale corrispondente a
via Giacomo Matteotti, piazza Biglia e via Giuseppe
Mazzini.

Rispetto ai valori constatati s’evidenzia la necessita di
rafforzare le funzioni complementari alla residenza®,
gli esercizi commerciali, le funzioni legate alla cultura
e all’intrattenimento, propendendo percio per destina-
zioni d’uso che si conformino a queste ultime.

Gli ambiti a bassi valori di centralita locale e globale
dovranno subire, auspicabilmente, azioni di ripristino
delle connessioni coi fulcri a valenze piu elevate, per
non risultare esclusi dalle ripercussioni positive dei
processi di valorizzazione incentrati sugli ambiti stori-
ci, nei loro punti di potenzialita riscontrata.

Andamento dellindice d’intensita d interazione tra network locale
e globale ricondotta agli ambiti Ct nel capoluogo (5 Classi — Na-
tural Breaks)

Le scale di priorita degli interventi di conservazione e trasformazione immobiliare dovranno preferibilmente
sequire i gradienti di potenzialita espressi dagli indicatori analitici, per incrementarne ’efficienza: premessa
I’ovvia impossibilita del cambio di destinazione d’uso degli immobili Ct 1 & auspicabile la facolta per gli
immobili, compresi nelle altre categorie e che s’affacciano direttamente sul fronte stradale o nelle sue pros-
simita, di convertire gli spazi al piano terra a funzioni e destinazioni d’uso che assecondino le spinte e pecu-
liarita rilevate dallo studio della configurazione del network urbano.

Laddove siano stati rilevati livelli elevati di centralita locale, dovra preferibilmente seguire, se necessario, la
realizzazione di servizi di vicinato e di supporto alla residenza mentre, per i luoghi a elevata centralita globa-
le, si prevedono funzioni ed esercizi di portata maggiore, senza mai perdere la coscienza di lavorare in un
ambito storico rilevante: vigera dunque il vincolo della conservazione rispetto agli immobili e/o ambiti Ct 2,
con particolare riferimento alle sagome, ai materiali, agli elementi di pregio e ai tipi prevalenti del loro conte-
sto, mentre la constatazione dei bassi livelli di centralita locale per il centro storico del capoluogo indica la
necessita di raffittire le connessioni in particolare rispetto agli ambiti di pregio, come i gli ampi giardini di
pertinenza delle ville storiche, ora di proprieta comunale, rinvigorendo e potenziando quei percorsi di colle-
gamento sottoutilizzati che garantirebbero un potenziale aumento della loro fruibilita.

Rilevante € il livello strategico in corrispondenza del ponte che connette le due sponde del Naviglio tra le vie
Roma e Adua; I’elevato potenziale d’intermediazione ¢ comprovato dall’attuale rilevanza del passaggio nel
collegamento tra le due polarita sovralocali di Magenta (a nord) e Abbiategrasso (a sud) passando per il co-
mune di Robecco; tale particolare comparto del nucleo storico si caratterizza per la distanza morfo — tipolo-
gica rispetto alla porzione storica principale e piu antica, presentandosi con tessuto meno denso e compatto,
con tipologie edilizie prevalenti ora non piu a corte chiusa, ma in linea, a schiera e per la piu parte ancora in
stretta adiacenza; anche per quest’asse, di spiccato rilievo rispetto all’interazione locale/globale (in particola-
re per le vie che si dipartono articolandosi rispetto agli edifici per lo piu residenziali) oltre all’elevata centrali-
ta globale, vanno concesse categorie d’intervento che prevedano il ripristino di condizioni di decoro rispetto
allo stato manutentivo; un’attenzione particolare va posta agli immobili e ambiti Ct 4 per i quali prevedere, in

20 Uffici, studi professionali, agenzie bancarie, esercizi commerciali di vicinato, bar, ristoranti, alberghi, sedi di associazioni,
spettacolo e ricreazione, servizi collettivi o sociali, artigianato di servizio con tipologie omogenee al tessuto edilizio residenziale.
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funzione del livello di contrasto e di conservazione, adeguati interventi di ristrutturazione anche estesi alla
sostituzione dell’intero edificio, pur rientrando nei canoni morfo — tipologici dell’ambito storico in cui si col-

locano.

Andamento dell indice d’intensita della centralita globale
ricondotta agli ambiti Ct di Casterno (5 Classi — Natural Breaks)

Andamento dell’indice d’intensita di interazione tra network
locale e globale ricondotta agli ambiti Ct di Casterno
(5 Classi — Natural Breaks)

Andamento dell’indice d’intensita della centralita locale ricon-
dotta agli ambiti Ct a Casterno (5 Classi — Natural Breaks)

La frazione di Casterno, a differenza del capoluogo,
non presenta tessuti particolarmente interessati da va-
lori significativi (classe alta) di centralita globale ma,
per contro, evidenzia un grado di centralita locale
elevato in corrispondenza della piazza storica princi-
pale (piazza Garibaldi) e dei tessuti che vi s’attestano
e affacciano; La sezione di centro storico piu a ovest
lungo via del Monastero e via Sant’ Ambrogio & inte-
ressata, in particolare nel lato destro della strada, da
valori di centralita locale elevati, enunciando poten-
zialita ricettive di funzioni commerciali e comple-
mentari alla residenza; e auspicabile che le funzioni
di portata maggiore siano insediate nel fulcro a ele-
vata capacita di mediazione e centralita locale, con
medio — alta centralita globale, in piazza Garibaldi.
Per operare un’efficiente valorizzazione dell’ex —
Monastero, rientrante peraltro nelle tutele e vincoli
degli immobili Ct 1, sara auspicabile rafforzare i col-
legamenti dalla strada principale considerando la va-
lenza ambientale e il grado d’integrita del contesto.

Rispetto agli immobili Ct 2, che s’attestano per la piu parte lungo la via principale, saranno preferibilmente
consentiti, nei limiti dettati dalle discipline d’ambito, interventi risanamento conservativo con 1’obiettivo di
ripristinare condizioni di decoro nel caso di stati di degrado e precarieta immobiliare, oltre a considerare la
necessita di cambio della destinazione d’uso al piano terra, insediandovi servizi che possano godere delle
elevate valenze che, in termini d’accessibilita, vengono conferite dall’articolazione e dal grado di compattez-

za della matrice insediativa.
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Rappresentazione dell andamento dell indice d intensita della
centralita globale ricondotta agli ambiti Ct di Cascinazza
(5 Classi — Natural Breaks)

Rappresentazione dell andamento dell indice d intensita della
centralita locale ricondotta agli ambiti Ct di Cascinazza
(5 Classi — Natural Breaks)

Anche nel caso della Cascinazza, rappresentata in
questi esiti, i valori di centralita globale sono, rispetto
al capoluogo, piui ridotti a rimarcarne il ruolo strate-
gico. Gli interventi ritenuti necessari sono quelli del
ripristino di migliori condizioni di conservazione de-
gli immobili in attuale stato di degrado, per salva-
guardare la valenza intrinseca del tessuto storico, in
particolare lungo via Fratelli Bandiera e piazza San
Bernardo, dov’¢ localizzata la chiesa, considerabile
come il nodo principale del nucleo primigenio da va-
lorizzare.

Poiché I'interezza degli immobili rientra nell’abito Ct 2, saranno percio necessari interventi di risanamento
nel caso d’immobili in stato di degrado per ulteriori indicazioni a favore, derivanti dalla disciplina del Piano
dei servizi, prevedendo I’insediamento di funzioni commerciali e complementari alla residenza, considerata

la valenza delle aree in termini di centralita locale.

La scala di priorita degli interventi dovrebbe preferibilmente seguire le indicazioni offerte dallo stato di con-
servazione degli immobili e, quindi, privilegiare gli interventi di restauro e risanamento conservativo, con
particolare riferimento ai prospetti e alle parti esterne degli edifici.
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Andamento dell’indice d’intensita della Andamento dell’indice d’intensita della ~ Andamento dell’indice d’intensita di inte-
centralita globale ricondotta agli ambiti Ct  centralita locale ricondotta agli ambiti Ct  razione tra network locale e globale ri-
nella frazione di Carpenzago nella frazione di Carpenzago condotta agli ambiti Ct nella frazione di

(5 Classi — Natural Breaks) (5 Classi — Natural Breaks) Carpenzago (5 Classi — Natural Breaks)

Nel caso di Carpenzago assume notevole rilievo I’asse storico principale, coincidente con via Sant’ Anna, ri-
saltando particolarmente per gli elevati valori di centralita locale, rinvenuti per la posizione a/centrata della
frazione rispetto agli altri nuclei urbani; le funzioni insediabili corrisponderanno per lo piu a servizi commer-
ciali e di supporto ai residenti, anche di piccolo taglio, e rispetto agli immobili in contrasto occorrera agire
mediante trasformazione edilizia, in particolare per gli immobili con affaccio diretto sul fronte strada, per ri-
spristinare una morfologia conforme al contesto; a tal riguardo si segnala la necessita di recuperare I’edificio
agricolo in contrasto (Ct 4) di via Sant’Anna, 17 anche mediante sostituzione e successivo cambio di desti-
nazioni d’uso compatibili con 1’elevata valenza contestuale e con la visibilita/accessibilita alla scala locale.
Per garantire una piu agevole comunicazione col capoluogo, sede dei servizi piu significativi e rilevanti an-
che alla scala sovralocale, sarebbe auspicabile rafforzare gli assi di collegamento esistenti, stanti i valori me-
dio — alti assunti rispetto all’interazione tra network locale e globale.
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Andamento dell indice di centralita globale, ricondotta agli Andamento dell indice di centralita locale, ricondotto agli
ambiti Ct, a Castellazzo de’ Barzi (5 classi — Natural Breaks) ambiti Ct, a Castellazzo de’ Barzi (5 classi — Natural Breaks)

Per Castellazzo de’ Barzi non si rilevano ambiti di
potenzialita dettati dalla centralita globale, al pari
delle frazioni che gravitano attorno al capoluogo,
risultante — in termini geografici e per ’applicazione
della matematica dei grafi — quello in posizione piu
favorevole ad assumere valori d’intermediazione
rispetto agli assetti contermini.

A tal proposito s’identifica la necessita di
provvedere all’integrazione dei servizi a supporto
della residenza; anche in questo caso, dunque, se
concesso dalle disposizioni d’ambito e in linea con
quanto prescrive il Piano dei servizi, in particolare
per gli immobili che s’affacciano sul fronte strada
sara consentito il mutamento della destinazione
d’uso dei piani terra a funzioni urbane e di servizio.
Rispetto agli immobili in contrasto si rivela
opportuno ripristinare le sagome e i tipi prevalenti
prevedendo, in caso di degrado, il restauro e il
risanamento conservativo delle facciate e delle
porzioni d’edificio esterne che s’affacciano
direttamente sulla strada principale.

Andamento dell’indice d’interazione tra network globale e locale
per Castellazzo de’ Barzi (5 Classi — Natural Breaks)

Andranno prestate particolari cautele verso I'immobile in Ct 1, attualmente in stato di degrado estetico e
funzionale, da valorizzarsi con operazioni di ripristino delle condizioni originarie, in linea con gli ambiti di
valore storico — paesaggistico da tutelare.
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In sintesi, appare chiara la potenzialita espressa dal nucleo primigenio del capoluogo per le elevate valenze in
centralita di Betweenness (medieta), soprattutto se comparata ai nuclei storici delle frazioni che, al contrario,
presentano condizioni d’accessibilita relativamente ridotte a favore di valori di centralita di vicinanza
(Closeness) piu elevati: i valori di centralita globale rivelano luoghi assai fertili per ’impianto di funzioni,
anche di portata sovralocale, commerciali con fruibilita estesa alle frazioni.

Rispetto alle condizioni che tali indicatori forniscono in valori di visibilita (approfonditi col paesaggio urbano
nel paragrafo successivo) sara auspicabile, per la totalita d’immobili che s’affacciano su assi viari rilevanti,
garantire decorosi stati di conservazione e manutenzione degli affacci, in linea coi valori storici, culturali e
paesaggistici espressi dai nuclei di antica formazione.

8.2.  L’indice di potenzialita relazionale e visiva del tessuto urbano rispetto allo spazio pubblico (Iyn)

Riveste un’attenzione particolare il presente indicatore giacché esprime la potenzialita relazionale (e visiva)
che s’instaura correlando 1’edificio con lo spazio da cui € visibile e definendo, dungue, quanto e come un edi-
ficio sia visibile dall’immediato intorno (in un raggio di 300 m).

La portata di tale analisi viene rivelata dall’aggiunta, nell’algoritmo finale, delle valenze espresse dalla confi-
gurazione globale del network insediativo, stimate con le tecniche della Visibility Graph Analysis (Vga); per
correlare i valori rilevati al livello dello spazio pubblico (che dovra essere necessariamente fruibile senza par-
ticolari limitazioni) agli edifici localizzati nell’intorno topologico (300 m), € stata effettuata un’analisi di
ViewShed in modo da considerare la visiilita degli edifici anche in relazione alla loro quota di gronda: le in-
dicazioni che I’indicatore pud offrire all’identificazione dei gradi d’intervento sugli edifici sono le medesime
della quantificazione della visibilita espressiva dei valori d’intensita.

La restituzione dell’output di Vga fornisce ulteriori contorni alle proprieta configurative del network e, sep-
pur in termini differenti dal caso precedente, delinea i canali di comunicazione preferenziali dei percorsi pe-
donali, pur derivando dall’estrazione parziale dei risultati per frazione comunale e per i soli ambiti Ct, mentre
la classificazione sull’interezza delle frazioni restituisce, al contrario, una geografia assai diversa dove risal-
tano le elevate valenze del nucleo storico del capoluogo, spazialmente predisposto e avvantaggiato in funzio-
ne degli allineamenti prospettici degli assi viari che vi s’immettono.

Tale considerazione ha permesso di costatare un fenomeno rilevante che, in dipendenza dalla configurazione
e dalla struttura del network, conferisce al nucleo d’antica formazione del capoluogo 1’appartenenza a un
rango gerarchico superiore agli altri, confermando peraltro la localizzazione di funzioni urbane, servizi
commerciali e attivita polarizzanti che s’allineano alla potenzialita relazionale e visiva che quest’ambito pre-
senta rispetto allo spazio pubblico.

In linea generale, I’indicatore analitico sintetico fornisce dunque indicazioni sulla qualita dello spazio pubbli-
CO e percio, come si potra costatare dalle successive immagini (in particolare nel caso del capoluogo), il nu-
cleo storico & penalizzato dallo scarso quantitativo di spazio sorgente di visibilita rispetto agli edifici®*; tale
aspetto ha sollecitato a imperniare 1’esame non tanto sulla qualita visiva degli edifici quanto sulla potenzialita
attrattiva offerta dai servizi d’elevata qualita e significativita rispetto alla cultura del luogo e alla fruibilita dei
servizi di pregio oggi esistenti; rimane ovviamente valida la necessita d’intervenire sugli edifici degradati per
ripristinarli anche mediante ristrutturazione, in particolare quelli localizzati in ambiti con elevati valori di Iprv
con priorita, inoltre, agli interventi di ripristino di canali ottici e prospettici che incrementino la visibilita degli
immobili e ambiti Ct 1, oltre a valorizzare le corti edilizie che risultano compromesse per visibilita e relazioni
con lo spazio pubblico.

21 Sj ricorda che tale condizione & negata nel momento in cui classifica la totalita degli immobili urbani.



Le peculiarita rilevabili per le valenze
dell’indicatore, limitatamente al nucleo storico della
frazione di Casterno, sono principalmente quelle
dell’immediato intorno di piazza Garibaldi,
anch’essa assumibile come attuale fulcro del nucleo
primigenio.

La sua rilevanza nella configurazione del network
deriva principalmente dall’elevata visibilita
conferita dall’asse d’accesso alla frazione; emerge
poi la necessita di potenziare i percorsi pedonali e
ciclopedonali rispetto agli immobili tutelati, oltre a
operare con manutenzioni straordinarie per
ripristinarne stati di conservazione dignitosi.

Gli edifici, compresi negli ambiti Ct 2, saranno
assunti come potenziali localizzazioni di supporto
ai residenti della frazione; necessario prestare le
dovute cautele rispetto alla ristrutturazione
dell’immobile in contrasto di via Sant’ Ambrogio, 5
per ripristinarne il corretto inserimento liguistico.
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La distribuzione dell’indice Iprv nei limiti spaziali
degli ambiti storici da tramandare del capoluogo,
prospetta valori alti e medio —alti in corrispondenza
della gran parte degli immobili Ct 1, eccezion fatta
per la villa Gromo, il palazzo comunale e villa
Bassana localizzati in posizioni visibilmente
svantaggiate rispetto alle relazioni instaurabili con lo
spazio pubblico limitrofo.

Per gli immobili Ct 1, che rientrano in classe alta,
dovra venire considerata I’opportunita d’inserirvi
destinazioni d’uso a funzioni pubbliche o d’interesse
collettivo e turistico — ricettivo.

Rispetto agli immobili Ct 2 vanno previsti cambi di
destinazioni d’uso che ammettano funzioni
generatrici d’attrattivita, in particolare per piazza XXI
Luglio, fulcro del nucleo storico di Robecco sul
Naviglio.




istribuzione dell’indice Iprv classificato per
Castellazzo de’ Barzi (5 classi — quantile)

La frazione di Cascinazza e quella che presenta le
valenze relativamente piu significative nella
configurazione del proprio network insediativo
ma, tuttavia, ridotte se paragonate alle altre
frazioni, in particolare al capoluogo.

Gli immobili sono per la totalita compresi negli
ambiti Ct 2; attenzione particolare va prestata nei
confronti di quelle costruzioni che s’attestano su
piazza San Bernardo e su via Fratelli Bandiera,
porzioni caratterizzate dalle classi piu alte della
classificazione di Iprv.

Distribuzione dell indice Iprv classificato per Cascinazza
(5 classi — quantile)
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L’ambito storico, interessato dalle classi piu elevate di
Iprv per conformazione del tessuto urbano e della
matrice configurazionale insediativa, € il piu prossimo
all’asse viario principale che connette Castellazzo al
capoluogo; i tre edifici compresi nell’ambito Ct 3,
inclusi nelle aree a maggior valenza di rispetto a Iprv,
vanno sottoposti a cautele particolari onde comportare,
in caso di sostituzioni totali, la ricostituzione degli
elementi di pregio e delle tipologie originarie.

Circa il cuore del nucleo d’antica formazione,
corrispondente al tessuto attestato su via Alessandro
Manzoni, andranno prese le misure necessarie
all’incremento delle connessioni e dei percorsi pedonali
e ciclopedonali; il passo successivo e quello di
intervenire in tempi il piu possibile ristretti per
ripristinare lo stato morfo — tipologico originario
(sagoma, tipologia, materiali e altezze) degli edifici che,
allo stato, sono in contrasto parziale o totale con
I’ambito, ponendo 1’accento su quelli affacciati
direttamente sulle strade principali che innervano il
nucleo storico, quali via de’ Barzi e via Alessandro
Manzoni e, piu a nord, via Alle Fornaci.
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Le valenze dell’indicatore, per Carpenzago, Sono
ancora una volta per la piu parte influenzate dagli assi
viari che s’immettono nella frazione, rendendo piu
visibili gli immobili che vi s’attestano; un particolare
rilievo nella frazione riveste via Sant’ Anna, dove gli
immobili in stato di compromissione vanno
necessariamente diretti verso la loro riqualificazione
con materiali e metodi omogenei al contesto in cui si
collocano, lavorando per garantirne il reinserimento
nei canoni morfo — tipologici degli ambiti storici da
tramandare.

Distribuzione dell indice Iprv classificato per la frazione
comunale di Carpenzago (5 classi — quantile).

8.3.  L’indice di isovalore dei suoli — i

L’adozione del presente indicatore consente I’accurata descrizione dello stato d’un immobile sotto differenti
punti di vista corrispondenti, in primo luogo, all’identificazione delle condizioni manutentive dell’edificio
oltre alle le condizioni del contesto morfo — funzionale in cui il manufatto si colloca.

Tale fondamentale aspetto dell’indicatore in esame, gia ampiamente enunciato in precedenza, € provato dalla
nozione di rendita catastale che, ex L. 311/2004, esprime due differenti e distinte valenze legate al valore dei
fattori edilizio e di posizione, il primo relativo al livello qualitativo dell’unita immobiliare per: i) dimensione
e tipologia, ii) destinazione funzionale, iii) epoca di costruzione, iv) struttura e dotazione impiantistica, v)
qualita e stato edilizio, vi) pertinenze comuni o esclusive, vii) livello di piano; il secondo (fattore posizionale),
invece, legato ai caratteri del contesto piu prossimo (la qualita dei luoghi, soprattutto quelli a destinazione
pubblica e sempre che siano permanenti e significativi a livello del classamento catastale); ma, considerato lo
stato dei valori di mercato relativamente bassi, rilevati negli ambiti storici da tramandare, € evidente la
necessita di far leva su ambedue tali fattori compositi.

Rispetto alla sfera teorica va considerata, in contrapposizione all’ipotesi sulla “gentrification urbana??,
quella secondo cui sono i capitali investiti nelle aree degradate a innescare il processo di riqualificazione,
sulla base del divario crescente tra rendita attuale, deprezzata dal degrado, e rendita potenziale realizzabile
dopo I’intervento (Smith, 1987); a partire dai fondamentali contributi di Ricardo ¢ Von Thiinen 1’economia
urbana ha considerato la rendita fondiaria generata sostanzialmente dalla domanda d’accessibilita e la
prossimita al centro urbano, quindi, massimizzando il valore posizionale indicato da Marshall (1961) e
minimizzando i costi di trasporto (Alonso, 1964), rappresenterebbe un vantaggio in grado di garantire la
stabilita o crescita dei valori immobiliari nel tempo; la rendita urbana assumerebbe cosi la caratteristica
forma conica, variabile in altezza e larghezza in funzione della “domanda di citta” e delle conseguenti
dinamiche d’inurbamento d’abitanti e attivita (Camagni, 1992), ma stabile nella forma, dando per acquisito
che la rendita misuri la domanda d’abitanti e attivita che s’avvantaggino della prossimita, condizione
necessaria e sufficiente a determinarne il valore.

22 | a Gentrification urbana spiega il fenomeno di recupero di ambiti degradati (anche dal punto di vista dei valori immobiliari) in
termini di incremento quantitativo della domanda abitativa e di preferenze di utenti che optano per il ritorno in citta in seguito a un
deludente trascorso di vita nella dimensione periurbana.
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La teoria classica, tuttavia, non & in grado di spiegare la presenza di quartieri deteriorati in aree centrali della
citta (Hoyt, 1933), né le fluttuazioni di valori della rendita in termini comparativi tra le varie parti urbane con
la stessa distanza dal centro: le lente modifiche della qualita fisica del costruito e i conseguenti ricambi di
popolazione nei quartieri risultano sfasate nel tempo e di segno contrastante nello spazio ma, dopo qualche
periodo, a seguito d’interventi di recupero e risanamento possono tuttavia manifestarsi graduali segni di
miglioramento: improvvisamente, obsoleti volumi produttivi si trasformano in originali spazi per attivita
innovative di qualita e, man mano, si moltiplicano i riattamenti di alloggi ed edifici e le riconversioni di spazi
tecnici e aree industriali, per cui la crescente qualita edilizia e urbana avvia un ricambio demografico
attraendo popolazione piu giovane, acculturata e influente, in grado di pagare prezzi in continua crescita.
Seguendo le tracce teoriche in particolare della Rent Gap Theory di Smith, specie per gli ambiti storici da
tramandare, assumibili come “vicinati”, si vuole dare agli interventi per gli ambiti Ct il taglio operativo degli
incrementi qualitativi dell’offerta incentrati non solo sugli investimenti per il recupero edilizio diretto ma
soprattutto leva sulla componente dei servizi pubblici di qualita, oltre alle attivita e servizi all’impresa, ai
valori paesaggistici, all’infrastruttura del Naviglio Grande che attraversa Robecco € al Parco regionale del
Ticino che, potrebbero tutti, in tale contesto, giocare un ruolo rilevante.
Un ulteriore incentivo rispetto a questa scelta & dato dal raffronto tra i livelli strutturali del tessuto urbano e
I’andamento dei valori di mercato: emerge infatti una condizione per cui le aree e i tessuti piu compatti e
continui (come quelli che interessano in prevalenza i nuclei storici delle frazioni comunali) sono quelli a piu
basso valore di mercato, che invece risalta in comparti urbani piu destrutturati, meno urbanisticamente coesi
e dai tessuti caratterizzati dalla ridotta contiguita, in percio prevale il tipo mono e bifamiliare con pertinenze
esclusive; proprio in ragione di cio, sembrano impropri gli interventi di recupero dei centri storici mediante la
sola riqualificazione edilizia, dovendosi piuttosto fare perno sul motore dei servizi pubblici e comunitari.
Per rappresentare, in spazio discreto, ambiti omogenei per valore immobiliare del tessuto urbano esistente, &
stato introdotta nell’analisi I’interpolazione delle localizzazioni spaziali puntuali (entro un perimetro dato)
mediante funzioni di Spline: in analisi matematica una Spline é rappresentata da una funzione, costituita da
un insieme di polinomi raccordati il cui scopo & interpolare in un intervallo definito un insieme di punti (i no-
di della Spline), in modo da essere continua (almeno fino a un dato ordine di derivate) in ogni punto
dell’intervallo; la significativita dell’adozione dell’interpolazione Spline & anche quella d’affidarsi a uno
strumento d’analisi numerica utilizzato in svariati campi applicativi; a differenza dell’interpolazione polino-
miale che utilizza un unico polinomio per approssimare la funzione sull’intero intervallo di definizione, la in-
terpolazione Spline e ottenuta suddividendo I’intervallo in piu sottointervalli:

(
scegliendo per ciascuno d’essi un polinomio di grado d, poi impostando che i due polinomi successivi si sal-
dino osservando la continuita delle prime d — 1 derivate e garantendo una rappresentazione cartografica che
non presenti discontinuita rilevanti a livello dei valori di mercato; la funzione Spline si distingue dai metodi
d’interpolazione polinomiale per un andamento derivante dall’adozione del principio di curvatura media mi-
nima., e la significativita dell’indicatore calcolato mediante 1’algoritmo ““‘Spline With Barriers” non e data
unicamente nel riconoscimento del valore di mercato d’ogni singolo edificio, bensi nell’identificazione di
ambiti interessati in prevalenza da fenomeni comportanti la comparsa d’immobili il cui costo medio al mq e
relativamente inferiore rispetto al contesto comunale indicando, percio, andamenti della domanda d’un certo
tipo di alloggi senz’altro limitata.
Per offrire una lettura dettagliata delle geografie espresse dall’indicatore d’isovalore dei suoli, segue la
rappresentazione cartografica che, per ogni frazione, riporta I’andamento dei valori di mercato per gli
immobili residenziali la cui distribuzione, nel caso del capoluogo, ha un andamento fortemente eccentrico se
confrontato cogli ambiti storici da tramandare evidenziando una condizione che, seguendo le logiche del
mercato immobiliare e le teorie dell’economia urbana piu recenti, esprime da un lato le preferenze degli
utenti che tendono a localizzazioni esterne e, dall’altro, la possibilita di riconoscere il centro storico come
ambito a sé stante, caratterizzato per la gran parte da bassi valori di mercato.
Circa gli ambiti e immobili Ct 1, non si puo attribuire una relazionabilita/significativita con i valori di
mercato, in particolare per quelli di proprieta comunale e vincolati, potendosi definirsi immobili “speciali” la
cui rilevanza va ben oltre il valore economico, rivestendo infatti un significato corrispondente al valore
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storico — culturale legato alle tradizioni popolari del contesto territoriale; tali immobili possono, pero,
rivestire un ruolo portante nella riqualificazione e valorizzazione del centro storico con la localizzazione di
servizi pubblici di qualita per I'impresa, corrispondenti al terziario/ricettivo e al commercio al dettaglio di
supporto alla residenza.

La stessa infrastruttura del Naviglio,
considerato elemento simbolo del comune di
riferimento, potrebbe costituire insieme ai
giardini storici e agli edifici di pregio che vi
si affacciano, uno degli ingranaggi del
motore della riqualificazione e
valorizzazione immobiliare; sara dunque
fondamentale agire sullo stato di qualita
degli immobili con affaccio diretto sul
Naviglio seguendo le prescrizioni
dell’ambito di riferimento.

La riqualificazione degli immobili in
contrasto parziale e totale, da effettuarsi
anche mediante interventi di ristrutturazione
e sostituzione, dovra essere prioritaria per
quegli edifici localizzati in pieno centro
storico per ricostituirne un’unita
riconoscibile nelle linee morfo —tipologiche
prevalenti del contesto in cui si collocano; si
rilevano, per questo caso, gli edifici nella
corte edilizia che s’affaccia in piazza XXI
Luglio e via San Giovanni, I’edificio in via
San Giovanni al 15 e quello con affaccio
diretto sulla piazza principale del nucleo
storico (piazza XXI Luglio, 14).

Distribuzione dell’indice di lis ricondotto agli ambiti Ct e classificato per
la frazione comunale capoluogo (5 classi — quantile).

Gli interventi sugli immobili Ct 2, che emergono come prioritari dalla lettura dell’indicatore lis, sono quelli
corrispondenti a interventi di restauro per eliminare le situazioni di degrado edilizio, e interventi di cambio di
destinazione d’uso che, in relazione ai risultati emersi dagli indici di vivacita del settore imprenditoriale (che
sara trattato nel paragrafo successivo) e di localizzazione delle centralita urbane, riguarderanno eventuali
potenziamenti dei servizi in essere e I’installazione, qualora necessario, di attivita commerciali ai pianterreni;
I’indirizzo degli interventi di riqualificazione edilizia e in particolare funzionale dovra seguire i gradienti di
Agli immobili Ct 3, preliminarmente selezionati per il loro buono/ottimo stato di conservazione, dovranno
corrispondere interventi di conservazione o trasformazione nel caso di futuro e inevitabile degrado; allo stato
non sono auspicabili, salvo necessita del soggetto proprietario, interventi che ne modifichino la condizione e
le peculiarita date dall’elevata qualifica da essi posseduta; nel caso sia necessario intervenire nel loro ambito,
si segnala il vincolo ad agire mediante interventi che non comportino influenze negative rispetto al valore di
mercato.
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Le geografie, espresse dalla distribuzione
di lis, illustrate nell’immagine a destra
evidenziano una situazione analoga a
quella constatata per il capoluogo,
seguendo la localizzazione spaziale delle
classi alte nelle porzioni marginali e
meno compatte del centro storico; qui, le
condizioni d’adiacenza tra edifici, tipiche
dei manufatti edilizi storici, quasi non
compaiono piu in favore di edifici piu
isolati e dotati di giardino di pertinenza. |
picchi di prezzo avvengono per la gran
parte in corrispondenza dell’elevata
qualifica (da tutelare) espressa dagli
immobili Ct 3 (tonalita rosse) e dagli
immobili che, seppur in contrasto con
’ambito, appaiono dotati di una discreta
qualita edilizia.

Distribuzione dell’indice di lis ricondotto agli ambiti Ct e classificato per la
frazione comunale di Castellazzo de’ Barzi (5 classi — quantile).

Gli immobili compresi in Ct 2, particolarmente quelli graficamente sovrapposti agli ambiti a medio — basso
valore di mercato, dovranno seguire un processo di riqualificazione edilizia atto a recuperare le condizioni di
degrado e di funzioni attraverso conversioni d’uso, per potenziare I’attrattivita del centro storico agendo sulla
componente dell’offerta e, auspicabilmente, stimolando la domanda di abitazioni.

Per Casterno, una parte consistente del
tessuto storico rientra nelle classi alte e
medio — alte dell’indicatore di
riferimento segnalando una situazione
differente dai casi precedenti, in cui gli
edifici storici rientravano nelle classi
medio — basse.

Anche in questo caso le parti marginali
del tessuto storico coincidono coi
valori di mercato piu alti; i manufatti
edilizi non sono piu interessati da
edifici adiacenti e contigui lungo il
fronte strada ma, per lo piu, sono legati
alle valenze elevate degli edifici piu
esterni e non inclusi negli ambiti storici
da tramandare.

Giocano un ruolo rilevante gli edifici
altamente qualificati Ct 3, che risaltano
sempre con elevati valori, eccezion
fatta per I’'imobile di via

Sant’ Ambrogio al civico 19.
Fig. 68 — Distribuzione dell’indice di lis ricondotto agli ambiti Ct e classificato  pgy gli immobili e ambiti Ct 2, con

per la frazione comunale di Casterno (5 classi — quantile). particolare riguardo a quelli prossimi a

via Sant’ Ambrogio, saranno indicate
per i pianterreni destinazioni d’uso generatrici d’attrattivita comunitaria: in linea generale, per la frazione di
Casterno la spazializzazione dell’indicatore lis rende possibile riconoscere il centro storico come ambito a
elevata criticita, legata ai ridotti valori di mercato immobiliare.




Il caso della frazione di Carpenzago
indica una generalizzata distribuzione di
medio — bassi valori di mercato, in
particolare per le corti edilizie piu interne
al tessuto storico; essendo questo un
contesto insediativo relativamente ridotto,
si enuncia la possibilita di offrire ampi e
fruibili collegamenti con la matrice
ambientale circostante, assecondando le
volonta del mercato immobiliare che
risulta correlato positivamente alla
presenza di spazi verdi non solo
pertinenziali.
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Oltre a tale aspetto, la potenzialitd  Distribuzione dell’indice di Iis ricondotto agli ambiti Ct e classificato per la

espressa da strutture storiche rilevanti
come i mulini costituisce uno

frazione comunale di Carpenzago (5 classi — quantile).

degli elementi generatori d’attrattivita e rivalutazione immobiliare, a seguito dell’auspicabile aumento della

domanda abitativa.

Fig. 70 — Distribuzione dell’indice di Iis ricondotto agli ambiti Ct e
classificato per la frazione comunale di Cascinazza (5 classi —

quantile).

La distribuzione di lis, negli abiti Ct della
frazione di Cascinazza, per le ridotte
dimensioni del nucleo storico non consente
d’identificare un ambito omogeneamente
caratterizzato da valori immobiliari ridotti.
Sono pochi gli edifici a corte e prevalgono
quelli in linea, dotati peraltro di corti
pertinenziali.

La presenza d’un comparto storico di
produzione agricola (sul lato sinistro della via
principale Fratelli Bandiera) rileva la necessita
di custodirne il valore agricolo e ambientale
garantendo al contempo la salubrita
dell’ambiente circostante.

Si dovra offrire la possibilita di costruire nuovi
edifici, prossimi al nucleo storico e dotati di
spazi pertinenziali che ne garantiscano un
adeguato livello di quiete; allo stesso tempo gli
edifici e il valore storico dell’ambito Ct
dovranno essere tutelati e conservati
escludendo eventuali interventi di
trasformazione (come peraltro esplicitato nelle
discipline urbanistiche d’ambito) che
comportino scostamenti dalle proprieta fisico —
morfologiche prevalenti degli edifici
contestuali.

In linea piu generale, la successiva analisi delle corrispondenze consentira di studiare quanto il prezzo d’un
determinato immobile si discosti dal suo reale valore e, nel caso cio abbia luogo, si optera per interventi di
restauro e, se previsto, di ristrutturazione efficace a generare il riequilibrio con il contesto immobiliare di

appartenenza.
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84.  Gliindici di propensione alla spesa — I e di vivacita del settore imprenditoriale — I,

Gli indicatori analitici, calcolati per sintetizzare le estrazioni di dati delle dichiarazioni dei redditi, danno la
possibilita d’individuare alla scala del numero civico la ricchezza pro — capite dei residenti, lavoratori
autonomi e/o dipendenti, insieme ai redditi d’impresa di spettanza dell’imprenditore; ’adozione di tali
indicatori ha luogo per meglio indirizzare le discipline urbanistiche d’ambito e le conseguenti norme per gli
ambiti storici da tramandare. Nello specifico, I’indicatore di propensione alla spesa € utile a comprendere
come rendere efficienti, in termini di tempi e fattibilita, gli interventi previsti per gli ambiti storici da
tramandare; I’indicatore di vivacita del settore imprenditoriale, che riprende i temi della rivitalizzazione delle
attivita ecomomico — imprenditoriali del centro storico, ha consentito di descrivere le peculiarita delle attivita
legate al commercio a partire non solo dalla loro localizzazione, ma anche dalla loro capacita economica
consentendo di capire quali d’essi siano piu predisposti al potenziamento rispetto ai bacini di utenza e alle
strategie di marketing.

Distribuzione dell indice di propensione alla spesa, ricondotto  Distribuzione dell indice di vivacita del settore imprenditoriale,
agli ambiti Ct, per il capoluogo (5 classi — Quantile) ricondotto agli ambiti Ct, per il capoluogo (5 classi — Quantile)

A sinistra ¢ illustrata la distribuzione dell’indice di propensione alla spesa, legato in prevalenza al settore
residenziale e che, com’¢ evidente, segue un andamento spaziale eterogeno; la localizzazione delle classi
elevate sulle arterie principali del nucleo d’antica formazione del capoluogo (lungo le vie San Giovanni,
Giacomo Matteotti, Giuseppe Mazzini) offre modo d’apprezzare come eventuali interventi manutentivi
possano ritenersi assorbiti in tempi brevi dai soggetti proprietari.

Gli immobili in contrasto prossimi alla piazza XXI Luglio, considerate le buone classi di reddito rinvenibili,
sono assumibli come edifici potenzialmente assoggettabili a interventi di ristrutturazione che comportino
anche sostituzioni di porzioni rilevanti dell’organmismo; rispetto agli immobili Ct 1, per la gran parte non
abitati, si escludono considerazioni in merito a eventuali correlazioni col reddito pro capite e propensione alla
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spesa, e per essi andranno ipotizzate modalita pubblicamente assistite per il recupero e valorizzazione degli
edifici di pregio in valenze storico — culturali e paesaggistiche.

Nella pagina precedente la figura a destra, invece, illustra la distribuzione dei redditi d’impresa che, nel caso
dell’ambito di riferimento, coincide con le vivacita espresse dalle attivita commerciali e turistico/ricettive.
Considerata la necessita di rivitalizzazione e sostegno della funzione commerciale dei centri storici e dei
nuclei urbani centrali, ex Lr. 23 luglio 1999, n. 14 si prevedono gradi d’intervenibilita calibrati in funzione
della reale potenzialita offerta dal livello di reddito; prossimo alla piazza XXI Luglio si rileva un ambito nella
classe piu elevata, ad attestare la possibilita d’intervenire in maniera anche consistente nelle parti interne ed
esterne del manufatto; anche nella prosecuzione dell’asse viario che, dalla piazza, muove verso e lungo via
Giuseppe Mazzini, emerge un potenziale livello elevato di vivacita.

La parte di centro storico piu a nord, lungo il Naviglio, non presenta livelli di vivacita rilevanti; si segnala
pero la necessita d’intervenire con modalita rivitalizzatrici dei settori di riferimento, in ragione del riscontrato
livello di centralita della via di collegamento con le polarita sovralocali di Magenta e Abbiategrasso; é altresi
ricontrabile un fulcro di vivacita lungo la via Adua ma, in funzione della situazione del comparto piu a sud,
sono auspicabili cambi di destinazione d’uso degli immobili Ct 2, per ottenere nuove funzioni urbane.

Distribuzione dell’indice di propensione alla spesa, ricondotto Distribuzione dell indice di vivacita del settore imprenditoriale,
agli ambiti Ct, per la frazione di Casterno (5 classi — Quantile) ricondotto agli ambiti Ct, per Casterno (5 classi — Quantile)

La frazione di Casterno, circa la distribuzione dell’indice di propensione alla spesa, evidenzia un’accettabilita
degli interventi nettamente inferiore rispetto al capoluogo; anche qui 1’andamento spaziale dell’indicatore
assume caratteri d’eterogeneita elevata, pur consentendo di rilevare un fulcro di potenzialita tra le vie del
Monastero e Sant’ Ambrogio; I’andamento e le geografie dell’indice di vivacita del settore imprenditoriale
evidenziano un importante centro a elevata potenzialita delle attivita insediate sempre all’intersezione tra le
due vie rendendo apprezzabile, come per il capoluogo, il riscontro d’una sorta d’asse commerciale da
valorizzare con migliorie estetiche.

Sarebbe auspicabile il potenziamento e la nuova localizzazione di funzioni urbane commerciali e turistiche
elo ricettive nel polo spaziale opposto, corrispondente a piazza Giuseppe Garibaldi, cosi come nella parte
storica sviluppatasi a ridosso del proseguimento verso nord di via Sant’ambrogio anche se, come nel caso di
piazza Garibalidi, non sono stati rilevati punti o ambiti di potenzialita dettati dalle classi piu alte dell’indice di
vivacita del settore imprenditoriale.
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Distribuzione dell’indice di propensione alla spesa, ricondotto  Distribuzione dell’indice di vivacita del settore imprenditoriale,
agli ambiti Ct, per Castellazzo de’ Barzi (5 classi — Quantile) ricondotto agli ambiti Ct, per Castellazzo (5 classi — Quantile)

L’andamento di Ips per la frazione di Castellazzo de’ Barzi evidenzia un piccolo gruppo di edifici a elevata
potenzialta in un punto molto centrale dell’ambito propriamente storico in via Manzoni all’altezza dei civici
n. 10 e n. 15, in cui ipotizzare alti gradi d’intervenibilita: gli edifici a corte corrispondono a classi basse e
medio — basse di propensione alla spesa, rimarcando la necessita d’interventi della sfera pubblica nel caso di
incombenti necessita di risanamento conservativo. Gli immobili in contrasto con 1’ambito, affacciati su via
Sant’ Ambrogio, € gli auspicabili interventi di trasformazione e adattamento al contesto sono localizzati in
porzioni di bassa propensione alla spesa; I’'immagine sopra a destra illustra le risultanze della distribuzione
dell’indice di vivacita del settore imprenditoriale, senza tuttavia rivelare la presenza d’alcun asse viario
commerciale e, percio, s’auspicano interventi di nuova localizzazione di servizi commerciali e di conversioni
d’uso delle funzioni al pianterreno lungo via Manzoni che, rispetto ai risultati analitici, € quello piu propenso
a sorreggere le attivita riconducibili alle categorie commerciali €/0 turistico — ricettive.

Distribuzione dell indice di propensione alla spesa, ricondotto Distribuzione dell’indice di vivacita del settore imprenditoriale,
agli ambiti Ct, per Carpenzago (5 classi — Quantile) ricondotto agli ambiti Ct, per Carpenzago (5 classi — Quantile)

La distribuzione dell’indicatore di propensione alla spesa non evidenzia, per il centro storico di Carpenzago,
condizioni di particolare potenzialita; la declinazione degli interventi, disciplinati dal Piano delle regole, trova
per questa frazione un grado di intervenibilita relativamente ridotto e, sugli immobili Ct 2, si ipotizza che gli
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interventi di riqualificazione generalizzata nell’ambito storico scontino tempi realativamente lunghi; anche
nel secondo caso, corrispondente all’andamento di Ivi, il grado di vivacita dei servizi commerciali e/o
turistico — ricettivi & altamente ridotto, rimarcando la necessita di operare (peraltro supportati dai livelli di
centralita locale elevati) su nuove localizzazioni di servizi commerciali di piccolo taglio, per limitare il piu
possinbile la dipendenza dalla polarita della frazione capoluogo.

Distribuzione dell’indice di propensione alla spesa, ricondotto  Distribuzione dell indice di vivacita del settore imprenditoriale,
agli ambiti Ct, per la Cascinazza (5 classi — Quantile) ricondotto agli ambiti Ct, per la Cascinazza (5 classi — Quantile)

L’ambito del nucleo d’antica formazione della Cascinazza evidenzia una potenzialita espressiva delle classi
piu alte dell’indice di propensione alla spesa; in ragione di tale specifico aspetto le discipline del Piano delle
regole potranno prevedere alti livelli d’intervenibilita; rispetto all’indicatore di vivacita imprenditoriale, il
potenziamento e la rivitalizzazione funzionale delle attivita commerciali trova qui un ambito altamente fertile
e, in particolare, per la sezione di via Fratelli Bandiera che interessa il centro storico si constata un’elevata
vivacita che potrebbe potenzialmente garantire spazi di manovra piu ampi oltre a garantire, per I’effetto di
vicinato, una maggior fattibilita di nuove localizzazioni funzionali.

8.5.  L’indice di destrutturazione dell’assetto morfo-insediativo gt

L’indagine effettuata rispetto all’assetto morfo — insediativo assume le modalita edificatorie allo stato di fatto
come variabili centrali di perseguimento dell’obiettivo di minimizzare il tasso di consumo di suolo: 1o svi-
luppo urbano compatto e poco dispersivo, la continuita storica dell’armatura e ’intensita d’utilizzo del suolo
(volumi e densita edificatorie) divengono gli elementi principali di giudizio della struttura dell’assetto morfo
— insediativo, e lo studio effettuato ha dunque 1’obiettivo di individuare la geografia dell’insediamento urba-
no dal punto di vista del grado di compattezza del tessuto, sulla base dello studio delle seguenti variabili:
i) le porosita urbane, ossia gli spazi di discontinuita dell’armatura insediativa generati da trasformazioni
urbane non attuate, la cui ricognizione é strategica per avviare processi di riammagliamento del tessuto;
i) gli spazi interstiziali legati alla frammentazione dei margini urbani.
Complessivamente, il risultato derivante dal calcolo del presente indicatore, che porta a sintesi mediante me-
dia aritmetica gli indici di densita del tessuto, di continuita dell’armatura edificatoria e di frammentazione dei
margini urbani, consente di riconoscere i tessuti storici d’ogni frazione che presentino bassi livelli di destrut-
turazione.
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Distribuzione dell’indice di destrutturazione
dell assetto morfo — insediativo, ricondotto
agli ambiti Ct, per il capoluogo (5 classi —
Natural Breaks)

Distribuzione dell’indice di destrutturazione dell assetto morfo—  Distribuzione dell’indice di destrutturazione dell assetto
insediativo, ricondotto agli ambiti Ct, per Casterno  morfo — insediativo, ricondotto agli ambiti Ct, per
(5 classi — Natural Breaks) Castellazzo de’ Barzi (5 classi — Natural Breaks)
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Distribuzione dell indice di destrutturazione dell assetto morfo—  Distribuzione dell indice di destrutturazione dell assetto morfo —
insediativo, ricondotto agli ambiti Ct, per Carpenzago insediativo, ricondotto agli ambiti Ct, per la Cascinazza
(5 classi — Natural Breaks) (5 classi — Natural Breaks)

La lettura degli approfondimenti ricondotti alla scala delle frazioni comunali consente di delineare un livello
di destrutturazione molto basso, legato all’assetto morfo — insediativo; in particolare i centri storici piu
strutturati riguardano le prime tre immagini della pagina precedente mentre, per le frazioni di Carpenzago e
Cascinazza (le ultime due qui sopra), si riscontrano gradi di struttura della maglia edificata pit contenuti.
Circa la declinazione di tali valori per I'identificazione delle norme d’intervento sul tessuto urbano
consolidato delle ultime due frazioni comunalisi va consideta la possibilita d’incrementare I’incidenza
volumetrica per gli immobili in contrasto, dando dunque la possibilita di adeguamento per gli immobili Ct 2.

8.6.  L’indice di precarieta del tessuto edificato lpe

Il presente indicatore, seppur restituito in ambiente discreto, consente di offrire una puntuale descrizione
dello stato di conservazione degli edifici, offrendo dunque la possibilita d’individuare quei manufatti edilizi
che richiedano interventi di manutenzione, risanamento o ristrutturazione in funzione dell’ambito Ct in cui
nel quale si collocano e del livello di degrado raggiunto; € questo un indicatore che consente, inoltre, di
definire i gradienti d’intervenibilita in funzione della reale necessita dell’edificio, pitl che del contesto: a
differenza degli indicatori precedenti che definiscono piu che altro caratteristiche e discipline d’ambito, il
presente e infatti in grado di indirizzare gli ambiti di intervenibilita a una scala di dettaglio piu fine
provenendo dal percorso di censimento diretto sugli edifici comunali.

La rilevanza di questo, cosi come degli indicatori analitici in precedenza commentati, potra esprimersi nel
momento in cui essi saranno posti in relazione multidimensionale attraverso tecniche di analisi multivariata;
nel frattempo, si consideri che gli elementi piu significativi, estraibili dagli esiti dell’indice di precarieta del
tessuto edificato, corrispondono a uno stato di conservazione mediamente alto negli ambiti storici da
tramandare; emerge comunqgue la necessita di recupero proporzionale allo stato di precarieta, agendo
prioritariamente sui manufatti piu compromessi, recuperandone le porzioni esterne degradate e piu visibili
rispetto allo spazio pubblico, oltre alle posizioni centrali; gli edifici interessati dalla prossimita col Naviglio
dovranno anch’essi venire assoggettati a gradi di intervenibilita elevati e congruenti all’apporto che offre al
contesto I'infrastruttura navigabile in termini di valori paesaggistici € ambientali.

Le situazioni di criticita piu rilevanti per degrado edilizio si riscontrano, per esempio, in via San Giovanni
all’altezza dei civici n. 10 e n. 14; per gli immobili in Ct 2 risultanti contrastanti, localizzati nella stessa corte
e censiti in mediocre stato di conservazione, saranno prevedibili interventi di sostituzione dell’intero edificio
o di sue parti consistenti, ricostruendole secondo i caratteri prevalenti del contesto in cui si collocano.
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Un ulteriore esempio di edifici in stato di degrado e compromissione coinvolge gli organismi costitutivi
d’una cascina storica, ora con funzioni residenziali, localizzata in via San Michele del Carso al 20, e quelli
sulla sponda opposta del Naviglio, nell’edificio a corte in via Pietrasanta 26; altamente problematica ¢ la
presenza di edifici in pessimo stato di manutenzione inseriti in contesti edilizi d’elevato pregio architettonico
e paesaggistico come villa Gaia e palazzo Archinto.

Distribuzione dell indice di precarieta del tessuto edificato, ricondotto agli ambiti Ct, per il capoluogo (5 classi — Natural Breaks)
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Il livello di precarieta degli edifici in via
Sant’ Ambrogio, all’altezza dei civici 28, 18 e
4, vede I’assegnazione del rilievo di tale
ambito anche in ragione delle elevate valenze
espresse dagli indicatori fin qui descritti che,
per differenti ragioni, richiamavano la
necessita d’un miglior decoro edilizio.

Gli stessi risultati che definiscono un
medio/medio — alto stato di conservazione
negli immobili localizzati lungo 1’asse viario
storico di via del Monastero attestano la
necessita di preservare la valenza storica degli
immobili Ct 2 per i quali, percio, vanno
ammessi interventi di manutenzione e
risanamento atti alla piena conservazione dei
manufatti edilizi.

Distribuzione dell indice di precarieta del tessuto
edificato, ricondotto agli ambiti Ct, per la frazione
comunale di Casterno (5 classi — Natural Breaks)

Si rileva lungo via Alessandro Manzoni, a
Castellazzo, un complesso d’edifici con affaccio
diretto sulla strada che necessita d’interventi di
ripristino, corrispondenti in questo caso a quelli
previsti per gli ambiti Ct 2 e Ct 4 (all’altezza del
civico 10) dove, peraltro, risultavano rilevanti i
valori degli indici Ips, Ivi e Iprv, a rimarcarne la
priorita d’intervento.

Lo stato generale del centro storico é tuttavia
buono, nonostante la presenza di edifici
compromessi dal punto di vista della manutenzione
i quali generano indubbi effetti di vicinato
influenzando negativamente anche il complesso di
edifici circostanti.

Distribuzione dell indice di precarieta del tessuto edificato,
ricondotto agli ambiti Ct, per la frazione comunale di
Castellazzo de’ Barzi (5 classi — Natural Breaks)

La frazione di Carpenzago presenta un medio — basso stato di precarieta che riconduce la classificazione
dell’ambito a un basso grado d’intervenibilita rispetto agli esiti analitici di riferimento; viene introdotta la
possibilita di convertire gli edifici in buono stato di conservazione a servizi di commercio al dettaglio,
considerato 1’elevato grado di centralita rilevato alla scala locale.
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Anche per la Cascinazza, lo stato di conservazione complessivo dell’ambito storico ¢ generalmente buono
nonostante si rinvengano edifici isolati ad alto/medio — alto stato di precarieta come il cascinale lungo via

Fratellli Bandiera il cui fronte strada necessita prioritariamente d’interventi di riqualificazione.

Distribuzione dellindice di precarieta del tessuto edificato, ricondotto

Distribuzione dellindice di precarieta del tessuto edificato,
ricondotto agli ambiti Ct, per la frazione comunale di Carpenzago  agli ambiti Ct, per la frazione comunale di Cascinazza (5 classi —

(5 classi — Natural Breaks) Natural Breaks)

Per meglio individuare le criticita piu rilevanti dettate da condizioni di pessimo e mediocre stato manutentivo
dei fabbricati, si veda il successivo stralcio cartografico, tematizzato attraverso la classificazione effettuata

nei rilievi del censimento urbanistico.

Edifici storici da tramandare in mediocre/pessimo stato di  Edifici storici da tramandare in mediocre/pessimo stato di
conservazione per la frazione di Castellazzo de’ Barzi

conservazione per il capoluogo
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Edifici storici da tramandare in mediocre/pessimo stato di
conservazione per la frazione di Casterno

Edifici storici da tramandare in mediocre/pessimo stato di
conservazione per la frazione di Cascinazza

Come ¢ stato prima accennato, per Carpenzago non sono rilevati immobili che non siano in buono o ottimo
stato di conservazione; probabilmente per la quantita elevata di edifici, al contrario, nel capoluogo si riscontra
il maggior numero di edifici in pessimo stato e, nella successiva tabella, verranno descritte qualita e quantita
di edifici, per ambito Ct e per frazione comunale.

Capoluogo
Ambiti storici da Stato edifici (numero) Percentuale sul Espressione grafica del livello di incidenza
tramandare totale d’ambito

Ctl Ottimo (14) 15,73%
Buono (15) 16,85%
Mediocre (5) 5,61%
Pessimo (0) 0%
Non classificato (55) 61,79%

Ct2 Ottimo (44) 8,31%
Buono (217) 41,02%
Mediocre (54) 10,20%
Pessimo (18) 3,40%
Non classificato (196) 37,05%

Ct3 Ottimo (5) 62,5%
Buono (3) 37,5%
Mediocre (0) 0%
Pessimo (0) 0%
Non classificato (0) 0%
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Ct4 Ottimo (0) 0%
Buono (20) 80%
Mediocre (4) 16%
Pessimo (1) 4%
Non classificato (0) 0%

La presenza piu rilevante di edifici in pessimo/mediocre stato di manutenzione, coincidenti con le classi piu
alte dell’indicatore dello stato di precarieta, avviene per gli ambiti Ct 2 (gia di per sé i pit numerosi).

La gran parte non classificata riguarda prevalentemente edifici caratterizzati da valenze intriseche elevate
quali edifici di culto e le stesse ville storiche (dunque, in prevalenza immobili Ct 1) e, poi, edifici minori
quali box, depositi, tettoie, ecc.

Gli edifici dell’insieme Ct 3, classificati anche in funzione dell’elevata qualifica tipologica e soprattutto
edilizia, non comprendono (in linea con la loro stessa definizione) situazioni di degrado; percio, le discipline
d’ambito verteranno sulla conservazione dello stato di fatto.

Frazione di Casterno

Ambiti storici da Stato edifici (numero) Percentuale sul Espressione grafica del livello di incidenza
tramandare totale d’ambito
Ctl Ottimo (1) 6,66%
Buono (2) 13,33%
Mediocre (2) 13,33%
Pessimo (0) 0%
Non classificato (10) 66,66%
Ct2 Ottimo (3) 1,8%
Buono (50) 30,12%
Mediocre (30) 18,07%
Pessimo (1) 0,6%
Non classificato (82) 49,39%
Ct3 QOttimo (4) 36,36%
Buono (4) 36,36%
Mediocre (0) 0%
Pessimo (0) 0%
Non classificato (3) 2121%
Ct4 Ottimo (0) 0%
Buono (7) 29,92%
Mediocre (0) 0%
Pessimo (0) 0%
Non classificato (20) 74.07%

Nel caso di Casterno, gli edifici maggiormente interessati da condizioni di degrado avanzate riguardano gli
edifici Ct 2 mentre i Ct 3, essendo per la gran parte edifici relativamente recenti, risultano per lo pit in buono




241

ottimo stato di manutenzione; le priorita d’intervento e dunque piu alti gradi di intervenibilita sono da
assegnare agli edifici Ct 1, censiti in stato di conservazione “‘mediocre”.

Frazione di Castellazzo

Ambiti storici da Stato edifici (numero) Percentuale sul Espressione grafica del livello di incidenza
tramandare totale d’ambito
Ctl Ottimo (0) 0%
Buono (0) 0%
Mediocre (0) 0%
Pessimo (0) 0%
Non classificato (3) 100%
Ct2 Ottimo (10) 7,81%
Buono (40) 31,25%
Mediocre (13) 10,15%
Pessimo (0) 0%
Non classificato (65) 50,78%
Ct3 Ottimo (3) 60%
Buono (1) 20%
Mediocre (0) 0%
Pessimo (0) 0%
Non classificato (1) 20%
Ct4 Cttimo (0) 0%
Buono (10) 55,55%
Mediocre (6) 33,33%
Pessimo (0) 0%
Non classificato (2) 11,11%

Nella frazione di Castellazzo de’ Barzi si rileva la presenza d’un solo immobile?® compreso negli ambiti Ct
1, il cui stato di degrado non & censito ma, come & stato evidenziato prima?*, in stato di compromissione;
I’incidenza maggiore dei manufatti in stato di degrado edilizio coincide con gli immobili Ct 4; gli interventi
preferibili in questi casi sono le ristrutturazioni che, mediante sostituzioni di parti consistenti dell’edificio, ne
consentano un armonioso inserimento nel contesto, con il quale risultavano precedentemente in contrasto.

2% Un immobile che dall’aerofotogrammetrico & differenziato in tre distinti volumi (separati in automatico in funzione degli
scostamenti altimetrici); le quantita e le incidenze espresse non risultano compromesse dal dato che, in prima battuta, pud sembrare
anomalo. 11 rapporto esistente tra gli edifici effettivi (unita funzionali) e le partizioni (altimetriche) & mediamente costante.

%4 Sj veda il paragrafo 3.1.
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Frazione di Cascinazza

Ambiti storici da Stato edifici (numero) Percentuale sul Espressione grafica del livello di incidenza
tramandare totale d’ambito
Ct2 Ottimo (3) 3%
Buono (43) 43%
Mediocre (8) 8%
Pessimo (2) 2%
Non classificato (44) 44%

Nella frazione di Cascinazza, in linea con quanto decritto con 1’indicatore di precarieta del costruito, gl
edifici si presentano mediamente in condizioni di conservazione decorose, con alcune eccezioni che non
dovrebbero comportare particolari necessita prioritarie.

Frazione di Carpenzago

Ambiti storici da Stato edifici (numero) Percentuale sul Espressione grafica del livello di incidenza
tramandare totale d’ambito
Ct2 Ottimo (9) 14,06%
Buono (23) 3593%
Mediocre (0) 0%
Pessimo (0) 0%
Non classificato (32) 50%
Ct3 Ottimo (0) 0%
Buono (1) 100%
Mediocre (0) 0%
Pessimo (0) 0%
Non classificato (1) 0%
Ct4 Ottimo (0) 0%
Buono (0) 0%
Mediocre (0) 0%
Pessimo (0) 0%
Non classificato (6) 100%

Anche nel caso di Carpenzago, cosi come per Cascinazza, le condizioni degli edifici sono mediamente
buone; tuttavia, la consultazione del repertorio fotografico costruito per il censimento fa ermergere la
constatazione della presenza d’un edificio utilizzato a fini agricoli, ma ora in dismissione (via Sant’Anna 17)
e che, dunque, necessita d’interventi consistenti di ristrutturazione e/o sostituzione integrale dell’edificio.

8.7.  L’indice di disomogeneita morfo —altimetrica— g
Per identificare gli immobili, caratterizzati da scostamenti morfo/altimetrici rilevanti che determinano, al

contempo, morfologie irregolari e discontinue nello spazio degli ambiti storici da tramandare, si considera
nel seguito la costruzione e 1’analisi spaziale dell’indice di disomogeneita morfo — altimetrica del tessuto
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edilizio rendendo possibile, in tal maniera, I’individuazione degli edifici che, gia compresi nelle discipline
d’ambito che ne vincolano la conservazione (senza possibilita di incrementi volumetrici), possano essere
sopralzati e/o ingranditi; lo studio ha previsto 1’adozione dello strato informativo degli edifici rilevati da
aerofotogrammetrico (ai quali, dunque, & assegnata la quota di gronda) e la stima dello scostamento
altimetrico d’ogni immobile rispetto alla media delle altezze rilevate entro 50 m dal baricentro; il primo
passaggio prevede il calcolo dell’altezza media mediante la prima identificazione della fascia di rispetto
(buffer) di 50 m per edificio, seguita da un’operazione di Join spaziale con le altezze degli edifici circostanti,
calcolandone la media; la riconduzione a ogni edificio del valore d’altezza media proviene dalla prima
riconversione dei buffer in geometrie puntuali, corrispondenti al centro geometrico delle circonferenze di
buffer in modo da poter eseguire un nuovo Join spaziale con gli edifici originali, per poterli poi legare al
database delle geometrie poligonali degli edifici originali estratti dall’acrofotogrammetrico, calcolandone lo
scostamento e tematizzando I’edificio.

Poiché I’obiettivo tende a stimare un indice che possa dar conto del fenomeno in spazio discreto con matrice
a maglia regolare di 25 m, le geometrie poligonali degli edifici a cui & assegnato lo scostamento vengono
convertite in punti in modo da calcolare, per ogni cella gli scostamenti degli areali edificati prevalenti
(rispetto alla cella) che, nella conversione in punti, vi ricadranno.

La classificazione dei valori derivanti corrispondenti, dunque, agli scostamenti altimetrici rilevati per ogni
edificio nei confronti del contesto (fascia di 50 m), viene effettuata in base ai risvolti operativi coincidenti,
segnalando i differenziali che prevedano al minimo uno scostamento d’un piano; gli edifici in classe alta e
rispetto a cui, dunque, viene assegnato un elevato grado di intervenibilita, sono quelli che presentano
scostamenti > 3 metri (considerando i valori negativi e positivi); nelle successive immagini sono riportate, a
titolo di supporto all’identificazione puntuale degli edifici, le classificazioni dei loro valori conformandosi
alla metodologia classificatoria di cuin s’¢ detto.

Differenziale altimetrico degli edifici rispetto al contesto,
nel caso del capoluogo e di Castellazzo de’ Barzi
(5 classi — Manual)
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Differenziale altimetrico degli edifici rispetto al contesto, nel  Differenziale altimetrico degli edifici rispetto al contesto, nel caso
caso della frazione comunale di Casterno (5 classi — Manual) della frazione comunale di Cascinazza (5 classi — Manual)

Le immagni qui illustrate esprimono, per gli edifici
del centro storico, i differenziali altimetrici calcolati
per singolo edificio; le classi piu elevate (che
contemplano scostamenti > 3 m) saranno in primo
luogo da verificare rispetto al grado di
intervenibilita assegnabile, in quanto possono
determinare interventi di riallinamento sull’edificio
interessato o su quelli circostanti e, inoltre,
constatare per gli edifici piu rilevanti rispetto al
fenomeno indagato che non corrispondano a
immobili per i quali non saranno in nessun modo
consentiti riallineamenti di gronda (immobili e
ambiti Ct 1).

Differenziale altimetrico degli edifici rispetto al contesto, nel caso
della frazione comunale di Carpenzago (5 classi — Manual)

Le valenze dei differenziali, trattate a livello di edificio, saranno ricondotte di seguito alla scala della singola
cella per identificare I’indice di disomogeneita morfo — altimetrica del tessuto edilizio, da commentare
unitamente agli ulteriori indicatori nei capitoli successivi dove sara avviata 1’analisi multivariata allo scopo di
derivare la carta norma per il tessuto urbano consolidato.

Agli immobili ricadenti su ambiti definiti da elevato grado di disomogeneita morfo/altimetrica dovranno
corrispondere, in funzione dell’ambito Ct d’appartenenza, differenti livelli e classi di intervento; considerata
I’elevata incidenza in superficie coperta degli immobli Ct 1 nel capoluogo, accade spesso che essi siano
interessati da classi rilevanti del fenomeno; considerata la sua valenza storico paesaggistica, s’assume che
tale categoria d’edifici possegga proprieta ben piu rilevanti della sola incidenza altimetrica, anche se riportata
alla scala di contesto; per quegli immobili, invece, appartenenti agli altri ambiti storici (Ct 2, Ct 3, Ct 4) sono
consentiti interventi comportanti incrementi volumetrici non superiori al 20% e soltanto finalizzati alla
omogenizzazione morfologica legata agli allineamenti di gronda.

Nel caso del capoluogo, i gradi d’intervenibilita piu alti convergeranno sulle porzioni edificate con affaccio
diretto sul fronte strada (in particolare gli immobili lungo via San Giovanni, Giacomo Matteotti e piazza XXI
Luglio) e, quindi, maggiormente incidenti sull’unita morfologica contestuale pit percepita dai fruitori dello
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spazio pubblico del centro storico; va inoltre segnalata la constatabile condizione di contrasto degli immobili
Ct 4 gia in origine legata ai differenziali altimetrici, come 1’immobile di piazza XXI Luglio, 14.

Indice di disomogeneita morfo —
altimetrica del tessuto edificato (5
classi — Manual)

Indice di disomogeneita morfo —altimetrica per le frazioni di
Castellazzo de’ Barzi e Casterno
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L’immagine offre la possibilita di constatare la mancanza d’ambiti problematici tranne gli edifici localizzati
in via della Valle su cui pero I’incidenza dello scostamento non assume particolari caratteri di rilevanza per il
contesto d’inserimento, che si discosta spazialmente dal centro storico principale in funzione del tessuto in
cui si colloca, le cui condizioni d’adiacenza tra edifici non sussistono piu e dove gli stessi scostamenti non
comportano problemi rilevanti: Castellazzo de’ Barzi evidenzia, al contrario, situazioni critiche per un
edificio contrastante con I’ambito Ct 4 e con gli immobili storici circostanti (via Alessandro Manzoni); per il
primo si dovranno prevedere interventi di ristrutturazione o sostituzione dell’edificio, comprensivo della
ricostruzione con destinazioni d’uso conformi alla letture degli indicatori analitici effettuate in precedenza, e
conformandosi alle altimetrie medie contestuali; circa gli edifici circostanti, compresi in Ct 2, saranno
consentite sopraelevazioni (o modifiche volumetriche) fino al riallineamento con le altezze piu prossime a gli
edifici adiacenti o limitrofi nel caso d’edifici isolati.

Indice di disomogeneita morfo —altimetrica per la frazione di
Carpenzago e Cascinazza

Cosi come per la frazione di Casterno, anche nei casi illustrati nelle figure soprastanti non sono state rilevate
particolari condizioni di criticita legate alle valenze dell’indice di riferimento; alla Cascinazza, I’immobile
localizzato in via Fratelli Bandiera in classe di scostamento alta ammette la possibilita d’aumentare 1’altezza
fino a un piano per i possibili casi d’incremento degli edifici adiacenti; in via Quattro Giugno, a Carpenzago,
per I’edificio al civico n°® 3 (Ct 2) sara consentita la realizzazione di sopralzi per raggiungere la quota di
gronda degli edifici adiacenti.

8.8.  L’indice di connotazione demografica — loq

Per meglio identificare i tratti caratterizzanti della popolazione robecchese s’e reso opportuno correlare piu
strati informativi per poter sintetizzare, attraverso un unico indicatore, le proprieta piu significative che carat-
terizzano i fattori demografici comunali in primo luogo standardizzando per valori massimi ogni singolo in-
dicatore (per poterli confrontare sullo stesso livello), calcolando poi la media tra i differenti valori espressi.
Nella tabella della pagina successiva sono elencati gli indicatori parziali demografici utilizzati.
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Panoramica del centro storico di Robecco per grado di scostamento altimetrico medio rispetto al contesto: la classe piu elevata
(rosso) indica gli scostamenti maggiori (almeno tre m) e quella piti bassa in blu gli scostamenti inferiori (massimo 1.5 m)

Componente di valutazione Fattori di indagine

La connotazione demografica

L’indice di dipendenza strutturale;
L’indice di presenza straniera,

L’indice di crescita della popolazione;
L’indice di dimensione media famigliare della popolazione;
L’indice di vecchiaia della popolazione;

L'indice di ricambio della popolazione lavorativa

Lo schema successivo evidenzia gli step fondamentali che hanno portato a identificare, in ultima battuta, un
vettore colonna risultante dall’aggregazione statistica dei valori degli indicatori tipizzanti della popolazione

locale.
D Fattori di struttura Standardizzazione rispetto | | Fattori di struttura
All | Al2 | Al3 al valore massimo All | Al2 | AlL3
- 12 0,15 1,64 - 1 0,05 0,51
&g 08 | 261 | 32 &8 066 1 1
" 06 | 157 | 1,98 " 05 | 060 | 061
Indice di Standardizzazione D Fattori di struttura
1D connotazione rispetto al valore Al A2 A3 Media
_ 059 massimo - 1 005 | 051 0,52
$5 1 $.5 066 [ 1 1 0,88
N 0,64 05 060 | 061 0,57
Calcolo della me-
dia aritmetica
Aggregazione degli in > La grandezza finale consiste in un
S : o lioono vettore intensita esplicativo della
Fervalll gu_a_lltatlv! R Spazializazione componente analizzata
in classi di intensita

Lo schema, quindi, ha dato la possibilita d’ottenere una grandezza finale rappresentativa del grado connotan-
te della popolazione insediata: la preliminare lettura (sull’intero territorio comunale) della classificazione del
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vettore intensita ottenuto manifesta una singolare differenza tra le parti urbanizzate, sostanzialmente recenti,
e quelle di vecchia formazione; le geografie emerse dal tessuto urbano complessivo, non limitato dunque agli
ambiti storici da tramandare, rilevano una sostanziale connotazione demografica piu incisiva nelle porzioni
periferiche dei nuclei urbani, che si discostano in modo chiaro dal nucleo storico (rivolto per lo piu a ospitare
fasce di popolazione in eta avanzata e individui immigrati) ospitando famiglie consolidate da tempo sul terri-
torio, di differenti dimensioni, e famiglie di recente localizzazione dove prevale un nucleo familiare ridotto.
La finalizzazione dell’indicatore ha previsto 1’ulteriore passaggio analitico in cui viene stimata la densita me-
dia del fenomeno entro 100 m (con la funzione di Neighborhood Statistics) a partire dai centri geometrici
delle celle, con I’obiettivo di svincolare la classificazione precedente dal livello delle sezioni censuarie troppo
rigida e poco funzionale alla correlazione con gli altri indici territoriali.

Negli stralci cartografici seguenti, sara dunque evidenziato I’esito dell’indicatore cosi calcolato, ricondotto ai
perimetri degli ambiti storici da tramandare delle singole frazioni comunali.

La distribuzione dell’indice di connotazione demografica per
il capoluogo e per la frazione comunale di Casterno

Considerando che la distribuzione dei valori demografici sull’intero territorio comunale prospetta andamenti
fortemente omogenei nei centri storici di tutte le frazioni comunali, si pud certamente constatare come il cal-
colo delle densita (Neighborhood Statistics) e la riconduzione dei valori alla scala piu ridotta degli ambiti sto-
rici renda apprezzabile, in particolare per il capoluogo, geografie molto eterogenee e differenziate: le porzioni
di centro storico piu caratterizzate da elevati gradi di connotazione sono riscontrabili lungo le vie San Gio-
vanni e Giacomo Matteotti e, in generale, sull’asse che attraversa il capoluogo lungo la parte storica; si puo
constatare come le valenze piu significative seguano la distribuzione dei valori piu elevati, con gli indici delle
centralita urbane e della struttura dell’assetto morfo — insediativo a definire, quindi, le porzioni pit accessibili
¢ interessate da tessuti urbani pitt compatti, eccezion fatta per I’ambito che interessa Vvilla Bassana e cascina
Bassanetta a sud/est del capoluogo, lungo la ripa del Naviglio.
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La distribuzione dell indice di connotazione demografica
per il capoluogo

La distribuzione dell indice di connotazione demografica
per il capoluogo

La distribuzione dell indice di connotazione demografica
per il capoluogo

Dalla lettura delle immagini si constata come
I’eterogeneita del capoluogo venga a mancare per
le frazioni comunali, in particolare per le ultime
tre; in ogni modo la significativita che assumera
’adozione del presente indicatore, anche rispetto
all’identificazione della disciplina degli ambiti
storici da tramandare, puo venire introdotta solo
nel momento in cui verranno posti a sistema tutti
gli indicatori mediante analisi multivariata, nella
quale il presente indicatore sara utilizzato in veste
di variabile supplementare, come elemento de-
scrittivo e di supporto all’identificazione delle
classi e all’interpretazione parziale dei fenomeni
urbani.
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8.9.  L’indice di accessibilita pedonale rispetto ai servizi pubblici |

Effettuiamo ora la stima dell’accessibilita pedonale rispetto ai caratteri degli assi viari e dei loro elementi
accessori (che incidono sulla potenziale percorribilita da parte di pedoni e biciclette) nei confronti della
localizzazione dei servizi: i fattori, notevolmente influenti sull’accessibilita, corrispondono alle alberature ai
lati stradali, alla presenza di marciapiedi e piste ciclopedonali, all’illuminazione, alla messa in sicurezza degli
attraversameti ciclo-pedonali, al grado gerarchico della strada (incidente sulla velocita veicolare e percio
sulla quota d’incidenti stradali) e, infine, alla presenza d’attrattori pedonali (aree verdi e servizi commerciali
e/o turistico ricettivi); discreta rilevanza ¢ stata inoltre assegnata all’infrastruttura del Naviglio Grande poiché
si ritiene che un bene — la cui portata va oltre la semplice bellezza estetica e suggestivita — abbia ripercussioni
rilevanti sulla fruibilita pedonale e ciclabile, anche per la presenza di piste ciclopedonali sulla sponda del
canale che godono della presenza d’un bene dalle note peculiarita paesaggistico-ambientali.

Piu oltre, al pari degli indicatori analitici precedenti, i risultati — preliminarmente ricondotti agli ambiti Ct —
identificano i gradi d’intervenibilita ¢ le categorie d’intervento comportate sul tessuto urbano esistente; in
linea generale le indicazioni, che un indicatore d’accessibilita pedonale puo offrire al sistema dei servizi, si
rivolgono alla modifica/conservazione delle attrezzature di servizio e alla localizzazione di nuove funzioni
urbane che possano godere della potenzialita, espressa dai contesti a piu alto grado d’accessibilita legata alla
mobilita lenta: trattandosi di spostamenti di corto raggio, le ricadute sui servizi investono la scala locale e
dunque si rivolgono alla popolazione locale o, al piu, ai potenziali visitatori.

La distribuzione dell’indice di accessibilita pedonale
rispetto ai servizi publici e/o di carattere generale per il
capoluogo

Il capoluogo & interessato da valenze mediamente alte della distribuzione dell’indicatore di accessibilita" che,
dalle geografie della sua spazializzazione, si rivela a — centrata rispetto alla conformazione del network viario
che innerva (e su cui si sviluppano) gli ambiti storici da tramandare nel capoluogo; la presenza del Naviglio

! Le classi piu rinvenibili ricadono, infatti, nei range di classificazione dalle medie alle alte valenze, escludendo dunque gli ambiti in
classe bassa.



251

gioca in questo senso un ruolo portante giacché conferisce potenzialita e attrattivita agli elementi piu
prossimi, corrispondenti alle aree verdi e ai percorsi ciclopedonali che seguono il suo percorso in senso
longitudinale®.

Il parco di villa Archinto, di proprieta
pubblica, riveste un ruolo portante nella
distribuzione delle valenze piu alte,
anche per la presenza d’un servizio
rilevante quale la Biblioteca comunale.
La presenza del Naviglio grande,
unitamente alla pista ciclopedonale che
si sviluppa in parallelo, fa in modo che
tale porzione dell’abitato risulti
altamenente fruibile; in tali condizioni,
il livello d’intervenibilita raggiunge
livelli piu elevati in funzione delle
necessita di potenziamento delle
funzioni urbane, ricadenti nei valori in
classe alta (in rosso, a destra) e nei
percorsi che si dipartono dal Naviglio.
Risalta il fulcro del nucleo d’antica
formazione, ricadente in piazza XXI
luglio, per i rilevanti livelli di
percorribilita dovuti in primo luogo alla
configurazione pedonale che di per sé :
POSSeggono i tratti viari, molto stretti, di =\ AN

via Mazzini che conducono al ponte 3 - # R s =
edonale sul Navidlio L approfondimento condotto per gli ambiti storici da tramandare del capoluogo
) . LY. . rispetto alle geografie espresse dall indicatore dell’accessibilita pedonale
P gio. ispetto all dall"indicatore dell"accessibilita pedonal
Gli stessi percorsi ciclabili che condu-  rigpetto al sistema dei servizi pubblici e/o di carattere generale.
cono nella piazza principale, evidenziati

coi tratti in tonalita celeste (compresi

quelli di recente realizzazione in via San Giovanni), rivestono un ruolo altamente strategico e strutturante nel
costituire un network di continuita, fondamentale per la sicurezza degli spostamenti urbani che non preveda-
no 1’uso di mezzi motorizzati; oltremodo rilevante é la valenza che é in grado di esprimere la piazza principa-
le del capoluogo per la localizzazione d’un edificio di culto importante a cui € abbinata la presenza d’un par-
cheggio pubblico, oltre alla presenza di verde attrezzato; percio, il raffronto effettuabile tra le differenti fra-
zioni comunali offre la possibilita di leggere il ruolo portante, offerto dal capoluogo, nell’esprimere le poten-
zialita piu rilevanti rispetto alla fruibilita dei servizi, in particolare nel centro storico.

Nelle successive immagini sara illustrato il frangente delle frazioni comunali: non si rinvengono ambiti ad
alta percorribilita ciclopedonale, a evidenziare circostanze critiche dei nuclei d’antica formazione rispetto alla
attrattivita qualitativa del network viario; le frazioni di Castellazzo de’ Barzi e Casterno sono le uniche a go-
dere dalle valenze espresse dal capoluogo, a cui sono direttamente collegate rispettivamente attraverso le vie
de’ Barzi e per Casterno; circa le frazioni di Carpenzago e Cascinazza, le analisi non hanno consentito di ri-
levare particolari ambiti di potenzialita in ragione dei caratteri qualitativi dei percorsi sui quali si é sviluppato
il centro storico.

I piu alti gradi d’intervenibilita, derivanti dalle geografie dell’indice di accessibilita pedonale rispetto al si-
stema dei servizi, rivestono cosi un duplice risvolto operativo: il primo deriva dalla necessita di adempiere
alle potenzialita territoriali concentrando servizi diretti al target dei flussi pedonali e ciclopedonali, il secondo
sollecita interventi per incrementare la percorribilita e continuita dei percorsi interni ai centri storici delle fra-
zioni comunali.

2 Trattandosi d’uno studio mirato alla stima dell’accessibilita al sistema dei servizi, i gradi di percorribilita pedonale dei percorsi sono
direttamente correlati alla stia del loro grado di fruibilita e potenzialita.
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lap

Legenda
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e

Accessibilita pedonale Servizi

I - 070000 - 0 130000

I 0520001 - 0810000

Grafo stradale

Base Afg

Edifici extra Ct

0.130001 - 0.300000
0.300001 - 0.460000
0.460001 - 0.620000

Legenda

Grafo stradale

Base Afg

B
[ ciz
B s
[T

Edifici extra Ct
Accessibilita pedonale Servizi
lap
I o 070000 - 0. 130000

0.130001 - 0.300000

0.300001 - 0.460000

0.460001 - 0.620000

I 0520001 - 0810000

La distribuzione dell’indice di accessibilita pedonale rispetto ai
servizi publici e/o di carattere generale per Castellazzo de’ Barzi

La distribuzione dell’indice di accessibilita pedonale rispetto ai
servizi publici e/o di carattere generale per Carpenzago

Edifici extra Gt - 0.620001

I 070000 - 0.130000
- 0300000
- 0460000
- 0620000

Legenda
Grafo stradale Accessibilita pedonale Servizi
Base Afg lap

I c

B cie 0.130001

- Ct3 0.300001

|:| Ct4 0.460001

-0.810000

La distribuzione dell indice di accessibilita pedonale rispetto ai
servizi publici e/o di carattere generale per Casterno

La distribuzione dell’indice di accessibilita pedonale rispetto
ai servizi publici e/o di carattere generale per Cascinazza

Nel capoluogo, cosi com’e stato per la biblioteca comunale, sara auspicabile convertire I’uso, anche parziale,
di quei beni altamente qualificanti quali gli immobili e gli ambiti Ct 1, con particolare riferimento agli ampi
giardini delle ville; assumera un ruolo molto significativo ’estetica e la qualita di tali immobili, per cui sara
imprescindibile il restauro e I’eventuale ristrutturazione degli organismi degradati, con priorita per gli immo-

bili che s’affacciano sulle verdi e sul Naviglio Grande.

Per le frazioni comunali, in una fase antecedente al potenziamento dei servizi, sara necessario intervenire
mediante un complesso d’interventi di messa in sicurezza dei percorsi ciclopedonali e d’incremento qualita-
tivo con adeguata illuminazione e con la realizzazione di marciapiedi e piste ciclopedonali che siano conti-
gue a quelle preesistenti.
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8.10. Lastima della vivacita degli ambiti storici da tramandare

A seguito della fase di formazione della conoscenza fin qui descritta vengono, in questa sezione, analizzati i
risultati in termini statistici multidimensionali®, ponendo in relazione tutti gli indicatori stimati nello studio
del tessuto urbano esistente (ora divenuti variabili del modello), riconducendoli allo spazio identificato — nel
Piano delle regole — come ambito storico da tramandare.

Cosi, la copiosa mole informativa (peraltro gia prima semplificata con la riconduzione a sintesi dei diversi
indicatori parziali) permette di descrivere 1’intero territorio robecchese riducendo il pit possibile la comples-
sita dell’intero modello nella fase comprendente il georiferimento e I’interpretazione dei dati cercando, tutta-
via, di non perdere la completezza e significativita della descrizione; percio, avvalendosi dell’analisi geostati-
stica multivariata, lo spazio comunale di Robecco sul Naviglio é stato caratterizzato dalla stima multidimen-
sionale del grado di vivacita che esso appare in grado d’esprimere, identificando dapprima i nuovi fattori sin-
tetici esplicativi (componenti principali) e, in seguito, i derivanti bacini di isofenomenicita (traendo vantaggio
dall’applicazione dell’analisi cluster non gerarchica).

La predisposizione del file di documentazione d un dataset per ricodificare le variabili quantitative esistenti

HEADINGS YES #

ﬁIELD_DELI MITER SPACE TAB #
\#/ARIABLEl "ET_ID" ID # un identificatore per il join con i dati cartografici
1Jj/ARIABLEZ "lpnv" QUANTITATIVE #
1Jj/ARIABLE?) “"Imorf" QUANTITATIVE #
1Jj/ARIABLE4 "lis" QUANTITATIVE #
1Jj/ARIABLES "leg" QUANTITATIVE #
1Jj/ARIABLEG "lcI" QUANTITATIVE #
f/ARIABLE? "ligl" QUANTITATIVE #
f/ARIABLES “Ins" QUANTITATIVE #
i#/ARIABLE9 "Ivi" QUANTITATIVE #
#\¢/ARIABLE10 “Ima" QUANTITATIVE #
\#/ARIABLEll “led" QUANTITATIVE #
\#/ARIABLE12 “Ipe" QUANTITATIVE #
#

VARIABLE13 "lap" QUANTITATIVE #

! ’operazione & effettuata tramite il package Addawin, sviluppato da Sivio Griguolo, luav — Universita degli Studi, Venezia: si tratta
d’un pacchetto statistico open source necessario per effettuare I’analisi multivariata e specialmente orientato al trattamento dei dati
territoriali; € scaricabile all’indirizzo web http://circe.iuav.it/~silvio/addawin.site/addawin.it.html.



254

L’analisi delle correlazioni delle k variabili (i cui esiti sono stati collocati nella tabella successiva) € stata ef-
fettuata per individuare i legami significativi sussistenti, in grado di fare intravvedere le potenziali tendenze
in atto e tramite cui far emergere, assunta/e la/le variabile/i predittrice/i indipendente/i di input, che caratteriz-
za/no lo spazio considerato, quali variabili dipendano spiegandola/e e con quale grado di correlazione (posi-
tiva 0 negativa) con ogni variabile attiva (in particolare, le variabili dipendenti a bassa correlazione saranno
ritenute auto — esplicative dei singoli indicatori e non riconducibili agli andamenti degli altri indicatori).

Iprv Imon‘ Iis Iog IcI Iigl Ips Ivi Ima ch Ipe Iap
hy hy hy hy hy hy hy h | h hy hy hy

Loy 1 ] 0503 | 03% | 05% | 0379 | 054 | 0381 | 0115 | 0094 | 0205 | 0338 | 0554
et | 0503 | 1 0581 0417 | 0112 | 0037 | 0201 | 0464 | 0589
lg 0.39%4 1 | 0425 | 0616 | 0606 | 0322 | 0072 | 0003 | 0201 | 0329 | 0446
ly, | 0595 | 0581 | 0425 | 1 | 0568 0316 | 0082 | 0033 | 033% | 0275

ly 0379 0616 | 0568 | 1 035 | 0081 | 0042 | 0252 | 0407 | 0438
lg 054 0.606 1 J 0389 | 009 | 0045 | 0312 | 0402 | 06%
ls | 0381 | 0417 | 032 | 0316 | 035 | 0389 | 1 J 0154 | 0081 | 0074 | 0372 | 0349
I 0115 | 0112 | 0072 | 0082 | 008 | 009 | 0454 | 1 | 0102 | 0049 | 0109 | 006l
l. | 0094 | 0037 | 0003 | 0033 | 0042 | 0045 | 0081 | 0202 | 1 J 0003 | 0188 | 0023
ly | 0205 | 0201 | 0201 | 0334 | 0252 | 0312 | 0074 | 0049 [ 0003 | 1 ] 0109 | 0.8

loe 0338 | 0464 | 0329 | 0275 | 0407 | 0402 | 0372 | 0109 | 0188 | 0.109 1 0.25

lap 0554 | 0589 | 0446 0438 0349 | 0061 | 0023 | 018 0.25 1

Tavola delle correlazioni tra le variabili.
Il rosso indica le alte correlazioni (0,99 > h,> 0,66), il celeste le medie correlazioni (0,33 > h, < 0,66), il verde chiaro le basse cor-
relazioni (0 > h,< 0,33)

Nella tabella a doppia entrata vengono collocati i valori di correlazione ottenuti tra le variabili in gioco; me-
diante i differenti colori sono invece classificati gli intervalli di correlazione: i) bassa per il range di valori® da
0 a 0,33; ii) media per I’intervallo i cui estremi sono 0,34 e 0,66; iii) alta, da 0,67 a 0,99, essendo = 1 solo nel
caso in cui siano state poste in relazione due variabili identiche.

Nel caso di correlazione alta, € possibile (dal 67% al 99% di probabilita) che una variabile dipendente possa
spiegare I’andamento dell’altra indipendente; ma tutte le variabili comprese nelle classi di bassa e media cor-
relazione non vengono certo considerate in grado di spiegare altre dinamiche, ma solamente il loro specifico
comportamento; cio, dunque, presuppone la scelta della variabile da omettere in quanto complementare a
un’altra (e, percio, da ritenersi pleonastica) mentre, nel caso di valori di correlazione medio — bassi, verranno
ambedue considerate per il valore rivelato (e per la conseguente scarsa capacita esplicativa).

2 Valore dell’indice di correlazione di Pearson (o di Bravais — Person); per conoscere se esista un legame tra due caratteri quantitativi,
se cioé se uno d’essi eserciti un’influenza sull’altro, s’utilizzano tale indice che stima anche la misura del legame (se la dipendenza tra
due variabili & lineare, anche la correlazione € lineare), con:

r_Z(X‘Mx)()"My)

HO,C,

con —1=r=l

per r =1 si ha il massimo di correlazione diretta; per r =— 1 si ha il massimo di correlazione inversa; per r = 0 non si ha correlazione;
la correlazione si dice diretta se ai valori crescenti d’una variabile corrispondono valori pure crescenti dell’altra; si dice inversa se ai
valori crescenti d’una variabile corrispondono valori decrescenti dell’altra; percio X, y sono le serie dei dati, Mx, My sono le medie
aritmetiche rispettivamente dix e y, n & il numero totale dei dati, SIGMAXx e SIGMAy sono lo scarto quadratico medio rispettivamente
delle x e delle y.
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Nella successiva tabella saranno elencate le variabili indipendenti adottate e le corrispondenti variabili dipen-
denti correlate (in base alla classe d’«alta» correlazione), col corredo delle rispettive componenti d’indagine

territoriale.
n. Variabile indipendente Alta correlazione elle variabili dipendenti
1 Indice di potenzialita relazionale e visiva del tessuto
urbano esistente rispetto allo spazio pubblico (1)

2 Indice di struttura dell’assetto morfo — insediativo (Inos) | 1. di isovalore dei suoli (Iis), I. d’intensita della centralita locale
(Iy), L d’intensita di relazione tra network globale ¢ locale (lig),

3 Indice di isovalore dei suoli () I. di struttura dell’assetto morfo — insediativo (Iyorf)

4 Indice d’intensita della centralita globale (I) [. d’intensita di relazione tra network globale e locale (1ig), I. di
accessibilita pedonale (1)

5 Indice d’intensita della centralita locale (I) I. di struttura dell’assetto morfo — insediativo (Imors), I. d’intensita
di relazione tra network globale e locale (1ig)

6 Indice d’intensita di relazione tra network globale e 10- | L. di struttura dell’assetto morfo — insediativo (Imorf), I. d’intensita

cale (lig) della centralita globale (Iy), I. d’intensita della centralita locale

(lcl)

7 Indice di propensione alla spesa (1)

8 Indice di vivacita del settore imprenditoriale (I,;)

9 Indice di disomogeneita morfo — altimetrica (I,,)

10 Indice di connotazione demografica (lg)

1 Indice di precarieta del tessuto edificato (1)

12 Indice di accessibilita pedonale rispetto al sistemadei | 1. d’intensita della centralita globale (1og), I d’intensita di relazione

servizi (lap) tra network globale e locale (Iiy)

Le alte correlazioni individuate tra Iindice d’intensita di relazione tra network globale e locale (lig) € le va-
riabili leg € I rivela la possibilita di proseguire omettendo la lig dal modello dOanalisi; quest ultima ipotesi ¢
rafforzata dalla relazione sussistente tra la prima e le altre due, essendo queste ultime aggregate mediante
media aritmetica per ottenere liy; a seguito dell’esclusione della variabile liy, occorrera calcolare una seconda

matrice delle correlazioni, riportata di seguito.

Iprv Imorf |is |cg IcI |ps Ivi Ima |cd |pe |ap

h, h, h, h, h, h, h, h, h, h, h,
I T ] 0503 | 03% | 0595 | 0379 | 0381 | 0115 | 0094 | 0205 | 0338 | 0554
hot | 0503 | 1 0581 0417 | 0412 | 0037 | 0200 | 0464 | 0589
A 0394 1 | 0425 | 0616 | 032 | 0072 | 0003 | 0201 | 039 | 0446
ly 0595 | 0581 | 042 | 1 ] 0s68 | 0316 | 0082 | 0033 | 03% | o025 [0S
I 0379 0616 | 0568 | L ] 03% | 008l | 0042 | 0252 | 0407 | 0438
Is 0381 | 0417 | 032 | 0316 | 0355 | L | 0154 | oost | oo | 0372 | 0349
I 015 | 0112 | 0072 | 0082 | oosl | 0154 | L ] 0402 | 0049 | 0109 | 0061
e 0094 | 0037 | 0003 | 0033 | o042 | 0081 | 002 | 1 ] 0003 | 0188 | 0023
Iy 0205 | 0201 | 0200 | 033 | 0252 | 0074 | 0049 | 0003 | & ] 0109 | o018
e 0338 | 0464 | 0329 | 0275 | 0407 | 0372 | 0109 | 088 | 0109 | 1 | 0%
Iy 055 | 0589 | 0446 H 0438 | 0349 | 0061 | 0023 | 018 | 0% | 1

L’indicatore derivato dalla stima delle centralita urbane, corrispondente alla variabile I, non é stato assunto
nel modello per la sua alta correlazione (76%) con la variabile I (Indice di struttura dell assetto morfo —
insediativo), al pari della variabile Iy, constatata la correlazione rilevante (81%) con la variabile I, a causa
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della rilevanza e innovazione analitica apportata dall’indicatore di accessibilita pedonale; in ultimo, la varia-
bile i, & spiegata per il 76% dalla variabile Inoy.

Per semplificare il piu possibile la complessita informativa, e considerando che la variabile Iy € altamente
correlata con la sola I, s’¢ optato per 1’assunzione di Imot cOMe variabile attiva omettendo Iis (I’omissione
dell’indice d’isovalore dei suoli dall’insieme delle variabili non significa comunque escluderlo dall’analisi, in
quanto I’informazione che esso apporta integrera la descrizione e interpretazione dell’lnmor); 1a leg (indice di
connotazione demografica) € definita come variabile supplementare in una prima fase, a monte dell’analisi
delle correlazioni.

Nel seguito si riporta la tabella sintetica dei risultati ottenuti dall’analisi delle correlazioni, in particolare ri-
guardo alla selezione delle variabili da omettere dall’analisi in funzione dei valori di correlazione.

Variabile Stato Correlazione alta
lis Variabile nonassunta | Inorf (N, =0,762)
leg Variabile nonassunta | Iy, (12 =0,817)
loi Variabile non assunta | Inos (N2 = 0,769)

Nel seguito vengono elencate le effettive variabili, adottate nelle analisi statistiche successive.

Variabile Stato Variabile Stato

lprv Variabile attiva lap Variabile attiva

Imorf Variabile attiva Ina Variabile attiva

Ips Variabile attiva Ipe Variabile attiva

i Variabile attiva g Variabile supplementare

Dopo la selezione delle variabili, é stata effettuata I’analisi per componenti principali attraverso la stima, per
ognuna d’esse, dei valori assoluti degli autovalori (eigen value, inerzia spiegata per componente), della pro-
porzione (vale a dire la quota di varianza spiegata da ogni componente rispetto alla varianza totale) e della
proporzione cumulata dei precedenti rapporti (somma degli autovalori) in modo da valutare da quante com-
ponenti principali risulti spiegata una data quota di varianza.

Nelle applicazioni, raramente si considerano le n componenti principali (Cp) e pertanto, occorre selezionare
il numero di componenti da ritenere per ottimizzare I’analisi, sulla base: i) del criterio di parsimonia (che
prevede ’adozione del numero minimo possibile di componenti principali); ii) della minima perdita di in-
formazioni; iii) della minima deformazione della qualita rappresentativa’; a tal fine & stata fissata una% di va-
rianza totale spiegata (che si ritiene soddisfare tali tre criteri) ritenendo adeguata, rispetto all’ampiezza del
campione e al tipo di matrice assunta (celle di 25 m di lato), un’inerzia cumulata = 100% senza, tuttavia, ec-
cedere nel livello di complessita del modello e, al contempo, senza influenzare negativamente il percorso di
individuazione dei cluster di caratterizzazione isofenomenica.

Al Inerzia spie- | Inerzia cumu-
gata (%) lata (%)

1 2,7596726 39,424 39,424 Frr A I A A A A A KA I IAIIIIIII AT I I AT A AAAAIAIAIAR
2 1,1099336 15,856 55,28 FeAFkhkkdAkkhkkhdk
3 0,9171526 13,102 68,382 FedkeAkFk ke Fk ek
4 0,7609908 10,871 79,254 [EO IR
5 | 06228337 8,808 8151 [
6 | 04838172 6,912 05,063 [T
7 | 0,3455995 4,937 100 o

® E stata considerata una% di varianza totale = 100%, che consente la massima qualita descrittiva delle variabili del modello.




257

Nella fase antecedente alla descrizione delle correlazioni insistenti tra le variabili e le componenti principali,
occorre esplicitare la distribuzione e conformazione dei punti, corrispondenti alle unita statistiche, rispetto
alle dimensioni degli assi fattoriali (per i quali si ritiene sufficiente considerare i primi tre): nell’ulteriore im-
magine, esportata direttamente dal software AddaWin, emerge la distribuzione della nuvola di unita statisti-
che insieme alle variabili attive e supplementari del modello rispetto agli assi fattoriali n. 1 e n. 2 (che rappre-
sentano, rispettivamente, il 39% e il 16% dell’inerzia totale spiegata); verranno percio considerate le quote di
inerzia spiegata e il significato degli intorni spaziali (assumibili come insiemi di elementi) rispetto agli assi
fattoriali sui cui ricadono le 1591 unita statistiche.
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Distribuzione del campione adottato nell analisi delle compohenti principali sul primo piano principale (Factl ® Fact2):
variabili attive, supplementari e unita statistiche d’indagine

Sopra, oltre alla pura distribuzione delle unita statistiche si esemplifica una porzione di piano espressiva di un
immediato intorno dell’asse delle ascisse; la distanza rispetto all’origine degli assi lungo le ascisse discrimina
il valore di correlazione tra 1’unita e le valenze dell’asse fattoriale di riferimento che, come si vedra nel segui-
to, & a sua volta caratterizzato dalle variabili assunte dal modello.

Gli elementi dell’insieme a sono definiti da alti valori delle variabili che caratterizzeranno 1’asse delle ascisse
e, al contrario, gli elementi dell’insieme b saranno definiti da bassi valori (essendo collocati nei quadranti a
ordinata negativa) delle variabili incidenti sulle significanze del fattore due.

Lo spazio mediano tra i due fattori (evidenziato dal tratteggio rosso) identifica 1’insieme dell’intersezione tra
ae b dove prevalgono i valori medi.

L’esplicitazione dei piani fattoriali 2 ¢ 3 vuole rappresentare la rilevanza e la significativita del fattore 1 nella
descrizione dell’inerzia spiegata: ¢ evidente, dal confronto grafico tra la figura soprastante e quella della pa-
gina successiva, che la nuvola di punti ha conformazioni differenti, assumendo rispetto alla seconda una di-
stribuzione assai pit compressa sull’origine degli assi senza, peraltro, evidenziare fenomeni di caratterizza-
zione rilevanti.

Lo spazio delle unita R": le correlazioni tra le variabili e le componenti principali, I'individuazione dei pesi
fattoriali e 'interpretazione dei piani principali

Per interpretare esaustivamente i risultati ottenuti, & importante esaminare le relazioni esistenti in R" (spazio
delle variabili) tra quelle originarie e le nuove variabili sintetiche, ossia le componenti principali (Cp) ottenu-
te dalla combinazione lineare di tutte le variabili originarie, onde stabilire il contributo alla variabilita d’ogni



258

Cp dato da ciascuna delle variabili originarie stimando, in altri termini, quale sia il “peso” o la significativita
raggiunta da ogni variabile quantitativa originaria nella varianza spiegata dalla Cp.
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Distribuzione del campione adottato nell analisi delle componenti principali sul primo piano principale (Fact? @ Fact3):
variabili attive, supplementari e unita statistiche d'indagine

In genere, per una corretta interpretazione delle componenti principali ottenute € importante stimare la corre-
lazione tra ogni variabile originaria e ciascuna Cp; a tal fine si calcolano i pesi fattoriali f (factor score) attra-
verso la matrice dei pesi fattoriali (factor pattern matrix), composta da tutte le coppie di correlazioni (Bravais
— Galton) tra ogni variabile originaria e ciascuna Cp, cosi come riportata nella tabella successiva dove si leg-
ge la correlazione delle variabili di partenza con ciascuna delle componenti principali, stabilendo in tal modo
a quale delle Cp e piu correlata: cosi, considerando la factor pattern matrix per colonna s’ottiene la caratte-
rizzazione d’ogni Cp nei termini delle variabili originarie piu correlate con quest’ultima; il peso fattoriale
rappresenta la distanza euclidea della variabile originaria sulla componente principale e, quindi, tanto mag-
giore € la distanza quanto maggiore € la significativita.

Un’alta caratterizzazione della componente principale, apportata da una variabile, puo individuarsi nei pesi
fattoriali (coefficiente di correlazione) in termini di r (z], yj) > [0,75|, mentre una medio — alta caratterizzazio-
ne sara =10,75|>r (zj, yj) > [0.5].

A supporto dell’interpretazione delle componenti principali della matrice dei pesi fattoriali, € inoltre possibile
costruire dalla matrice, per tutte le coppie d’assi principali, il plot delle variabili originarie rispetto al piano
principale generato, dove le coordinate rappresentano i coefficienti di correlazione tra variabili e Cp contenu-
ti nella matrice dei pesi fattoriali.

VAR FAT | CON | CON| FAT |CON | CON| FAT | CON | CON

ATT |QLT |PESO|INR | DIS] 1 |REL|ASS|] 2 |REL|ASS] 3 |REL]|ASS
1l 599 1/ 143 1000 581| 211] 133| 18] 16] -6 0 0
2| Iorf 694 1| 143 1000 665 241] 170) 29| 26] -6 0 0
3| Ips 462 1] 143] 1000 451 163 —-72 5 S 80 6 7
411y 977 1/ 143] 1000 237| 56| 20]-562| 316| 285 605| 659
S| Ima 863 1/ 143| 1000 181 33| 12 579 521 -501| 251| 274
6| lne 530 1| 143 1000 414 150) —248| 62| 56]—-233] 54| 59
7|l 661 1/ 143] 1000 559 203] 319 102] 92 16 0 0
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La tabella precedente indica una restrizione su tre assi fattoriali in quanto, da soli, essi comprendono il 70%
del modello; la significativita dei rimanenti quattro fattori decresce dal 10% al 4%, interessando dunque una
realta di scarso valore; inoltre, dalla lettura della factor pattern matrix e dei primi tre piani fattoriali (cfr. suc-
cessivamente) emerge che:

1. il primo asse fattoriale (asse delle ascisse) € altamente caratterizzato/spiegato positivamente da due va-
riabili: indice di potenzialita relazionale e visiva rispetto allo spazio pubblico (l,) e indice di struttura
dell assetto morfo — insediativo (Imer) ai quali rispettivamente corrispondono factor scores pari a + 762
e + 816; visto il posizionamento delle presenti variabili nel primo quadrante (valori positivi) ne conse-
gue una caratterizzazione sul primo fattore direttamente proporzionale, tale che all’approssimarsi degli
oggetti statistici a tali variabili cresca la caratterizzazione, discostandosi di poco dai valori degli indicato-
ri di riferimento; tra le medio — alte caratterizzazioni di questo asse fattoriale, emerge I’indice di accessi-
bilita pedonale (lp), ricavato anche mediante un indicatore parziale comune alla variabile Iy, la Visibi-
lity Graph Analysis (Vga), assunta nella sommatoria dell’indice per la stima finale;

2. il secondo fattore (asse delle ordinate), invece, € spiegato negativamente dall’indice di disomogeneita
morfo — altimetrica del tessuto edificato (Ira), @ CUi € associato un punteggio pari a— 761; essendo peral-
tro posizionato nel quarto quadrante (valori di ordinata negativi), I’andamento della variabile risultera
inversamente proporzionale ai valori definiti in ordinata sul fattore due: all’aumentare di Y, diminuiran-
no i valori di I, individuando le porzioni di tessuto piu compromesse per gli allineamenti di gronda.

3. il fattore 3 é caratterizzato dalla quota piu rilevante dell’indice di vivacita imprenditoriale (1,;); il pun-
teggio di significativita, riscontrato sul valore di + 778, insieme alla collocazione nel secondo quadrante
(valori in ordinata positivi) rendono constatabile una proporzione diretta per cui, all’aumentare dei valo-
ri di Y, le unita statistiche vengono caratterizzate per alti alti valori della variabile considerata.
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Distribuzione delle k variabili sul primo piano principale (Factl ® Fact?)

Emerge altresi I’evidente spiegazione dei caratteri dell’asse fattoriale 1 (asse delle ascisse), da parte delle va-
riabili attive lmorf, lorv, lap, ls, Ipe € lap, COSI come la rilevanza delle variabili Ima e Ivi nello spiegare 1’asse fat-
toriale 2; altrettanto importante é il posizionamento della variabile supplementare relativa all’indice di conno-
tazione demografica; la vicinanza (in distanza lineare) all’origine degli assi (constatata anche rispetto al se-
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condo piano principale) indica una sua scarsa caratterizzazione degli assi fattoriali, approvando la scelta di
assumere 1’indicatore nella veste di variabile supplementare.

Anche nel caso della proiezione nella figura successiva, la variabile supplementare ¢ prossima all’origine de-
gli assi e la significativita del primo asse fattoriale & ancora una volta evidente (al pari di quanto illustrato nel-
la figura precedente); il fattore 3 & poi spiegato ampiamente dalla variabile 1., sui suoi valori positivi in ordi-
nata.

Distribuzione delle k variabili sul primo piano principale (Fact2 ® Fact3)
8.11. Leclassi di vivacita degli ambiti storici da tramandare
La classificazione non gerarchica

Nella sezione precedente, attraverso tecniche di statistica descrittiva s’¢ cercato di sintetizzare I’insieme delle
variabili in pochi fattori significativi, corrispondenti agli assi fattoriali, senza tuttavia alterare la significativita
complessiva del modello.

Onde poter ottenere dei bacini di propensione alla trasformazione e/o conservazione si ritiene necessario ser-
virsi d’una applicazione di Cluster Analysis non gerarchica® da effettuare rispetto ai risultati dell’analisi per
componenti principali, prima effettuata; si tratta di metodi miranti a ripartire direttamente le n unita in r grap-
poli, fornendo come prodotto finale una sola partizione delle n unita, in questo caso per identificare spazi a
differente grado d’intervenibilita sul tessuto urbano.

* Supposto che, a priori, sia stato fissato il numero dei gruppi in cui si vuole ripartire il collettivo di partenza, le procedure non gerar-
chiche si articolano sostanzialmente in due fasi: i) la determinazione di una partizione iniziale degli n individui in G gruppi; i) lo spo-
stamento successivo delle unita tra i G gruppi, in modo da ottenere la partizione meglio rispondente all’omogeneita interna ai gruppi
e alla loro eterogeneita; 1’individuazione della partizione ottimale comporterebbe a rigore I'esame di tutte le possibili assegnazioni
distinte degli n individui a G gruppi ma, poiché un’operazione di tal genere determina una gran mole di calcoli, le procedure non ge-
rarchiche propongono di risolvere il problema attraverso una strategia di raggruppamento che richiede la valutazione soltanto d’un
numero accettabile di possibili partizioni alternative; in pratica, una volta scelta la partizione iniziale, si riallocano le unita in esame tra
i diversi gruppi in modo da ottimizzare la prefissata funzione obiettivo; gli algoritmi di tipo non gerarchico procedono, data una pri-
ma partizione, a riallocare le unita al gruppo con centroide pit vicino, fino a che per nessuna unita si verifica che sia minima la di-
stanza rispetto al centroide d’un gruppo diverso da quello a cui essa appartiene; siffatta procedura minimizza implicitamente la de-
vianza entro i gruppi, relativamente alle p variabili e, poiché I’applicazione di tali metodi presuppone I’individuazione a priori d’una
partizione iniziale, & evidente che la soluzione trovata risulta in qualche misura subordinata a tale scelta, e pud quindi essere conside-
rata alla stregua di un punto di ottimo locale.
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Il primo passo & dunque rappresentato dall’identificazione della funzione obiettivo in un piano cartesiano do-
Ve, in ordinata, sono espresse le quote d’inerzia spiegate rispetto ad un calcolato numero di classi (in ascisse).

funzione-obiettivo FUNZIONE-OBIETTIVO vs. NUMERO DI CLASSI

0.884 |

0292 |

classi

Funzione obiettivo: inerzia spiegata in funzione del numero di classi

L’andamento della curva ¢ inizialmente poco inclinato con un saggio di decremento molto basso della quota
d’inerzia rispetto all’aumento del numero di classi, conseguendone un elevato numero di classi per una ridot-
ta quota d’inerzia spiegata; allora, per raggiungere un ottimale livello di significativita nella descrizione del
campione e ridurre di complessita il modello, si cerchera d’adottare il minor numero di classi e al contempo
raggiungere una consistente quota d’inerzia: in questo caso, come evidenzia il tratto rosso, verranno assunte
dieci classi totali®, che spiegano circa il 74% dell’inerzia totale.

funzione-obiettivo FUNZIONE-OBIETTIVO vs. NUMERO DI CLASSI

0.884 |

02927

classi

Parte d’inerzia tralasciata della curva obiettivo (fino all undicesima classe esclusa)

® Corrispondenti a raggruppamenti delle porzioni di territorio (celle di lato 25 m) in isospazi a comportamento omogeneo.
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funzione-obiettivo FUNZIONE-OBIETTIVO vs. NUMERO DI CLASSI

0.884 |

0292

T T T T T T T T T
- 10 - 8 - & - 4 - 2
classi

Parte d’inerzia assunta della curva obiettivo (fino all ‘undicesima classe compresa)

Le classi ricavate sono poi state trattate per stimarne la significativita per numero d’unita statistiche descritte.

Classe 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Unita 560 190 182 119 6 65 122 32 242 69 4
Peso (%) | 35,2 119 114 75 04 41 7.7 2 15,2 43 0,3

Le partizioni con maggior peso per numero d’unita statistiche descritte coinvolgono la classe 1 (35,2%) e la 9
(15,2%).

0% M Classe 1

4% H Classe 2
15%
9 Classe 3
2% 35%
B Classe 4
0,
8% H Classe 5

Classe 6
8% Classe 7
4% 12%
12% Classe 8
0%
Classe 9
Classe 10

Classe 11

Distribuzione percentuale delle unita d” indagine nelle partizioni con 11 classi (percentuali approssimate)
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Disposizione delle unita statistiche sul piano fattoriale in funzione dei baricentri di classe delle partizioni stabili

Numero | Peso | Iprv | Imorf Ips Ivi Ima Ipe lap Icd
Classe 1 560 | 352 | 0.014 0 | 863073.7 | 91663.85 | —0.011| 0.021 | 0.102 |0.255
Classe 2 190 | 119 ] 0327 | 0.78 |31590129| 687894.2 | —0.057| 7.309 | 0.303 | 0.327
~~~ + + + + ~~~ ~~~ ~~~ |~~~
Classe 3 182 | 114 ] 0.121 | 0.683 | 13900734 | 240286 | —0.01 0.556
—— ++ —— ~~~ ~~~ ——
Classe 4 119 7.5 | 1.146 | 0.723 | 23386516 | 446033.8 | 0.003 | 0.168
Classe 5 6 04 | 0.277 | 0.794 153518281 | —4.3E+ 07| —0.848| 2.333 | 0.245 |0.323
~~~ + + + + —_ — ~~— |~~~ |~~~
Classe 6 65 41 | 0571 | 0.793 | 47072487 | 1626847 | 3.159 | 5.954 | 0.376 [0.329
++ ++ ++ ~~~
Classe 7 122 7.7 | 0934 93787546 | 1805563
Classe 8 32 2 | 0471 | 0.749 |56211449 | 25028934 3466 | 029 [0.342
++ ++ ++ ++ ++ ~~~ | ++
Classe 9 242 | 152 | 0.151 | 0.652 | 13361090| 394796 | 0.035 | 0.075 | 0.155 | 0.34
— ++ — ~~~ ~~~ — — | ++
Classe 10 69 43 | 0332 | 0.75 |31382726| 3667919 | —2573]| 1.178 | 0.327 |0.322
~—~~ ++ ++ ~~~ —— |~~~ ++ |~~~
Classe 11 4 0.3 | 0.831 | 0.674 |5.06E+08| 2225630 0 175 | 0.785 [0.285
Totale 1591 | 100 | 0.288 | 0.469 | 22529249 802870.2 | 0.024 | 1.752 | 0.278 |0.307
I simboli ~ ~ ~ indicano la non presenza di caratterizzazione; + + e + + + + indicano rispettivamente buona

e alta caratterizzazione; al contrario la sigla—— indica una caratterizzazione inversamente proporzionale.
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Il package statistico Addawin permette di descrivere il profilo delle 11 classi stabili individuate, e i simboli +
e — adottati nella tavola precedente descrivono il profilo di classe, che va interpretato rispetto alle soglie attua-
li, come segue:

- ++

__ - Valore del
- €=> | €=>  €-> | €-—
0.50 0.80 120 2.00 rappoito R

Nel seguito, sono considerate le variabili categoriali che caratterizzano i profili delle classi stabili, ottenute
tramite I’analisi multivariata degli indici selezionati, sottolineando che vengono considerate per ogni classe le
modalita delle variabili caratterizzate dai valori + + + + (rapporto tra la frequenza d’ogni modalita della va-
riabile nella classe e la sua frequenza globale > 2.00) e + +, che piu qualificano il profilo di ciascuna classe.

Classe | ha Peso (%) | R>100++++ 02<R<100++
1 35 35,2 i i
2 11,87 11,9 Ipe Imorf, Ips

3 11,37 114 lap Imorf

4 743 75 Iprv, lap Imorf, Icd

5 0,37 04 i Imorf, Ips

6 4,06 41 Ima, Ipe Iprv, Imorf, Ips, lap
7 7,62 7,7 Iprv, Ips, Ipe, lap Imorf, Icd

8 2 2 Ivi Iprv, Imorf, Ips, Ima, Ipe Icd
9 15,1 15,2 i Imorf, Icd

10 431 43 I Imorf, Ips, lap

11 0,25 0,3 Iprv, Ips, lap Imorf, lvi

Sulla base della tabella descrittiva delle 20 classi (riportata nella pagina precedente) e agevolati, per interpre-
tarla, dalla simbologia utilizzata nell’analisi multivariata, possiamo ora formulare qualche giudizio di merito
sugli isospazi le cui sottocomponenti risultino caratterizzate da + + + + (massima qualifica®) e + + (alta quali-
fica), sottolineando come le classi stabili di caratterizzazione d’ogni singola modalita siano state ottenute ba-
sandosi sulla quota di presenza, misurata in superficie, dentro la cella.

Dall’analisi dei profili analitici e dalla loro interpretazione si procedera poi all’immediata aggregazione dei
cluster a consimile caratterizzazione.

® Rapporto tra la frequenza di ciascuna modalita della variabile nella classe e la sua frequenza globale > 2.00 .
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Carta dei bacini derivanti dai profili di classe stabili ottenuti con analisi cluster non gerarchica
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Classe 1

La classe ha un peso del 35,2% sul totale delle classi individuate, € composta da 560 celle pari a 35 ha e de-
scrive una porzione territoriale non caratterizzata dalla presenza di indici analitici che la possano descrivere.
Nel momento in cui le unita statistiche sono spazializzate, ci si rende conto che, pur rimanendo a livello de-
scrittivo, le stesse presentano un elevato livello di sovrapponibilita con le porzioni urbane nelle quali si ri-
scontrano bassi livelli di edificazione.

Descrizione

Trattandosi per la piu parte di ambiti di frangia urbana, le unita statistiche si caratterizzano maggiormente per
bassi livelli di struttura urbana, derivanti dagli esiti dell’esame della frammentazione dei margini insediativi;
e questo un ambito esterno al tessuto, legato a bassi valori dell’indice Imorf, a indicare alti e medio alti gradi
di destrutturazione dell’assetto morfo — insediativo per la ridotta intensita d’utilizzo volumetrico dei suoli ol-
tre ad assente continuita del tessuto edificato ed elevati gradi di frammentazione del perimetro urbano.

La mancata caratterizzazione rilevabile da parte di questi indicatori (che, per la gran parte, coinvolgono diret-
tamente il tessuto edificato, come 1I’indice di disomogeneita morfo — altimetrica, calcolato sull’altezza di cia-
scun edificio) rivela comparti urbani di verde pertinenziale (come gli ampi giardini delle ville storiche).

In ragione della ridotta caratterizzazione da parte delle variabili di riferimento, questa classe non viene assun-
ta per la classificazione del grado di vivacita degli ambiti storici da tramandare.
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Classe 2

La classe, alla quale é assegnato un peso dell’11.9% sul totale delle classi individuate, € composta da 190
celle pari a 11,87 ha; e una porzione di tessuto storico contrassegnata da elevati livelli di precarieta e degrado
degli edifici rispetto allo stato di conservazione (Ipe) ma, al contempo, presenta medio — alti gradi di struttura
morfo — insediativa e un alto indice di propensione alla spesa (1ps)).

Descrizione

Ambito a medio — alto grado di vivacita, nonostante la criticita espressa dal sostenuto livello di precarieta del
tessuto edificato, al contempo controbilanciata dalla concentrazione di individui con redditi elevati e dunque
potenzialmente in grado d’assorbire 1’onere di incrementare il livello di decoro edilizio. Il tessuto urbano ¢
interessato da alti livelli strutturali nel presupposto, dunque, di elevata compattezza e contiguita; poiché si
constata una stretta correlazione dell’indicatore di struttura morfo — insediativa con quello d’isovalore dei
suoli, € assai probabile che le elevate valenze dell’ambito non siano eccessivamente legate alle qualita intrin-
seche degli edifici ma alla presenza d’elementi contestuali di qualita quali i servizi e 1’elevata accessibilita
globale e locale, dettata dalla configurazione del network’. In questo ambito & percid auspicabile operare as-
secondando le tendenze della domanda abitativa mediante un insieme d’interventi che garantiscano adeguate
condizioni di decoro edilizio e qualita funzionale, data dall’inserimento di servizi che possano godere dalla
presenza di centralita urbane.

" Essendo Imorf altamente correlato coi valori di centralita locale e globale, dunque non assunti nel modello analitico.
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Classe 3

La classe, alla quale é assegnato un peso dell’11,4% sul totale delle classi individuate, € composta da 182
celle pari a 11,4 ha; € un contesto urbano a elevata accessibilita pedonale e valori medio — alti di struttura
morfo — insediativa.

Descrizione

Ambito di bassa vivacita, caratterizzato unicamente da alti valori di accessibilita pedonale in disequilibrio
con la presenza di servizi commerciali (Ivi) che, in questo caso, influenzano le proprieta della classe solo
marginalmente. Unitamente al grado d’accessibilita la classe é caratterizzata da medio — alti valori di struttu-
ra morfo — insediativa, per la presenza di centralita urbane. In ragione della constatata bassa caratterizzazione
degli indicatori di riferimento (tranne I’indice d’accessibilita pedonale rispetto ai servizi, particolarmente in-
fluenzato dalla presenza del Naviglio Grande e delle aree verdi adiacenti) la scelta é ricaduta, come nel caso
della classe 1, nell’omissione di questa classe nella classificazione degli ambiti storici da tramandare rispetto
al loro grado di vivacita.
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Classe 4

La classe, alla quale € assegnato un peso del 7,5% sul totale delle classi individuate, e composta da 119 celle
pari a 7,43 ha; identifica un contesto edificato a elevata visibilita e relazionabilita rispetto allo spazio pubbli-
co (Iprv) oltre ad appartenere a porzioni altamente accessibili dai flussi della mobilita lenta, essendo altresi
mediamente caratterizzata dalla variabile supplementare Icd che esprime il grado di connotazione demogra-
fica.

Descrizione

Ambito di medio — alta vivacita essendo caratterizzato unicamente da alti valori di accessibilita pedonale, in
disequilibrio con la presenza di servizi commerciali rilevanti (Ivi) che, in questo caso, influenzano le pro-
prieta della classe solo marginalmente. Unitamente al grado di accessibilita la classe é caratterizzata da me-
dio alti valori di struttura morfo — insediativa, che spiega la presenza di centralita urbane. La compresenza di
due differenti fenomeni di centralita (dettata da un lato dall’intervisibilita del tessuto nei canali prospettici, e
dall’altro dalla centralita delle sezioni di network) rende quest’ambito particolarmente idoneo alla riqualifi-
cazione funzionale.
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Classe 5

La classe, alla quale é assegnato un peso dello 0,4% sul totale delle classi individuate, & composta da 6 celle
pari a 0,37 ha; non risulta caratterizzata da valenze particolarmente elevate delle variabili assunte, ad ecce-
zione di medio — alte influenze degli indicatori di struttura morfo — insediativa (Imorf) e di propensione alla
spesa (Iprv).

Descrizione

Ambito a basso grado vivacita del tessuto in quanto scarsamente interessato dai fenomeni urbani indagati; la
tipizzazione della cella é legata al riscontro di medio — basse valenze generalizzate su tutti gli indicatori. In
particolare, le unita statistiche interessano porzioni interessate dalla presenza di individui a reddito medio e
da tessuti della fascia piu esterna agli ambiti storici da tramandare, mediamente strutturati dal punto di vista
morfo — insediativo.
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Classe 6

La classe, alla quale & assegnato un peso del 4,1% sul totale delle classi individuate, &€ composta da 65 celle
pari a 4,06 ha; la classe descrive ambiti di tessuto nei quali € molto probabile riscontrare alti gradi di diso-
mogeneita morfo — altimetrica (Ima) unitamente ad uno stato di precarieta del tessuto rilevante (Ipe). Medio
alte valenze sono invece riscontrate rispetto alla variabile relativa alla descrizione del grado di intervisibilita
e relazionabilita del tessuto rispetto allo spazio pubblico (Iprv), di struttura morfo — insediativa (Imorf), di
propensione alla spesa (Ips) e di accessibilita pedonale (lap).

Descrizione

Ambito a medio grado di vivacita del tessuto in quanto, pur essendo interessato da contesti di degrado edili-
zio e dalla presenza di notevoli discrepanze tra le altezze degli edifici e I’immediato intorno, vi si riscontra-
no medio alti valori d’indicatori direttamente legati al grado di vivacita, vale a dire le qualita rinvenibili per
visibilita e relazionabilita del costruito rispetto allo spazio pubblico, al grado di struttura morfo — insediativa
(rivelando la probabilita di medio — alti valori di mercato), alla presenza di soggetti ad alto reddito e, infine,
all’accessibilita pedonale derivata direttamente dalla qualita delle infrastrutture dedicate alla mobilita lenta.
Rispetto alla definizione di vivacitd, il contrasto tra le due sfere sopra indicate consente di stimare una media
necessita d’interventi di modifica dello stato di fatto.
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Classe 7

La classe, alla quale € assegnato un peso del 7,7% sul totale delle classi individuate, e composta da 122 celle
pari a 7,62 ha; si riscontrano alti valori dell’indice di potenzialita relazionale e visiva rispetto allo spazio
pubblico (Iprv) e di propensione alla spesa (Ips), oltre a elevati livelli di precarieta e accessibilita pedonale
(lap); mediamente caratterizzanti, rispetto a questa classe, sono le valenze assunte per gli indicatori di strut-
tura morfo — insediativa (Imorf) e per I’indice di propensione alla spesa (1ps)

Descrizione

Ambito ad alto grado di vivacita del tessuto per il coinvolgimento di contesti urbani definiti da spazi pubbli-
ci relativamente ampi, che consentono un’elevata relazionabilita col tessuto garantendo consistenti sorgenti
di visibilita degli edifici. Al contempo si ravvisa la presenza di soggetti per lo piu rientranti in classi di reddi-
to elevato, peraltro localizzati lungo percorsi ciclopedonali altamente accessibili. Rilevante e il riscontro del-
la presenza di edifici dal degradato stato di conservazione che, con particolare riferimento alle valenze lega-
te alla variabile Iprv, incide notevolmente sulla qualita edilizia che deve necessariamente subire interventi di
riqualificazione. Da rilevare, inoltre, le peculiarita offerte dal grado di compattezza e contiguita del tessuto
storico, che s’allineano con le linee guida provinciali in merito al contenimento del consumo di suolo.
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Classe 8

La classe, che assume un peso del 2% sul totale delle classi individuate, € composta da 32 celle di 2 ha; de-
scrive porzioni di tessuto caratterizzate da alti valori dell’indice di vivacita del settore imprenditoriale ¢ me-
dio — alte valenze degli indici di potenzialita relazionale e visiva del tessuto urbano rispetto allo spazio pub-
blico (Iprv), di struttura morfo — insediativa (Imorf), di propensione alla spesa (Ips), di disomogeneita morfo
— altimetrica del tessuto edificato (Ima), di precarieta del tessuto edificato (Ipe) e, in ultimo, di connotazione
demografica (Icd).

Descrizione

Ambito a medio — alto grado di vivacita del tessuto, dovuta al riscontro di spazi ove ha luogo la concentra-
zione d’attivita commerciali caratterizzate da introiti elevati; anche gli indicatori di caratterizzazione secon-
daria (valori medi e medio — alti) sono rilevanti in funzione della compattezza del tessuto e dell’elevata pro-
babilita di riscontrarvi valori immobiliari e propensioni alla centralita rilevanti, oltre alla presenza di soggetti
di buon reddito. Gli aspetti in controtendenza rispetto alle peculiarita precedenti concernono la precarieta del
tessuto urbano per scarsa qualita edilizia e disomogeneita altimetrica degli edifici. Il medio alto grado di vi-
vacita cosi definito implica, comunque, la necessita d’intervenire per owviare alle criticita individuate e tra-
sformare la potenzialita latente in effettiva, facendo leva sull’incremento dei bassi valori dell’indice di ac-
cessibilita pedonale nei confronti della componente rilevante della vivacita imprenditoriale (1vi).
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Classe 9

La classe, alla quale & assegnato un peso del 15,2% sul totale delle classi individuate, & composta da 242 cel-
le pari a 15,1 ha; non comprende porzioni di tessuto caratterizzate da alti valori delle variabili e dunque degli
indicatori di riferimento, per i quali si rivengono solo medie e medio — alte valenze dell’indice di struttura
morfo — insediativa del tessuto ¢ dell’indice di connotazione demografica.

Descrizione

Ambito a medio — bassa vivacita del tessuto, dovuta alla mancata caratterizzazione della piu parte delle va-
riabili del modello; si tratta di porzioni urbane definite unicamente da livelli di struttura medio — alta per de-
scrizioni sempre incentrate sui comparti storici, in tessuti compatti e a elevato utilizzo volumetrico per unita
di superficie; con elevata probabilita (dato il livello di correlazione) sono rilevabili immobili con valori di
mercato mediamente alti e con medie propensioni alla centralita.
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Classe 10

La classe, alla quale é assegnato un peso del 4,3% sul totale delle classi individuate, € composta da 69 celle
pari a 4,31 ha; non si hanno riscontri di alti valori degli indicatori considerati, tranne le medio/alte valenze
dell’indice di struttura morfo — insediativa (Imorf), di propensione alla spesa (Ips) e di accessibilita pedonale

(lap).

Descrizione

Ambito a medio — bassa vivacita del tessuto dovuta alla carenza di caratterizzazioni rinvenibili a riscontro
degli indicatori assunti nell’analisi multidimensionale. Il tessuto tuttavia, rivela geografie legate a medie e
medio — alte valenze, date dal grado compattezza e contiguita unitamente alle alte classi di reddito e alle pe-
culiarita offerte dal livello di servizio delle infrastrutture viarie, con particolare riferimento alla percorribilita
pedonale.
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Classe 11

La classe, alla quale & assegnato un peso dello 0,3% sul totale delle classi individuate, & composta da 4 celle
pari a 0,25 ha; si tratta di un’esigua porzione di tessuto localizzata nel capoluogo, descritta da elevati valori
degli indici di potenzialita relazionale e visiva del tessuto urbano esistente rispetto allo spazio pubblico
(Iprv), di propensione alla spesa dettata dal reddito pro — capite (Ips), di accessibilita pedonale (lap); me-
diamente caratterizzanti sono i valori espressi dagli indici di struttura morfo — insediativa e di vivacita del
settore imprenditoriale (1vi).

Descrizione

Ambito a medio — alta vivacita del tessuto urbano, derivante da un tessuto particolarmente denso, compatto
e altamente accessibile dal network dei percorsi ciclopedonali; in questa classe vengono anche rilevati alti
valori dell’indice di propensione alla spesa mentre, sui livelli medi, si riscontra 1’influenza positiva del con-
sistente livello di struttura urbana e della vivacita del settore commerciale, peraltro favorito dalle proprieta
qualitative dei percorsi preferenziali dei pedoni e delle biciclette.
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Le classi fin qui emerse hanno disaggregato il territorio comunale in 11 bacini che, in molti casi, presentano
difficolta interpretative per I’eccessiva frammentazione delle arce e, proprio per raggiungere una classifica-
zione piu consona ai reali caratteri della realta robecchese, individuando bacini effettivamente omogenei non
solo per tratti caratterizzanti ma anche per continuita spaziale, € stato ricalibrato il modello identificando le 7
classi piu significative, due delle quali — risultando esterne all’ambito del nucleo storico consolidato ed es-
sendo dungue assai poco significative rispetto alle caratterizzazioni dei fenomeni indagati — non sono state
assunte nei successivi sviluppi della ricerca: sono quelle corrispondenti ai parchi di villa Gromo (classe 1), di
villa Sironi e del borgo Archinto (classe 3).

Il risultato consente dunque d’ottenere 5 classi di vivacita significativa rispetto al set di variabili assunto in
precedenza; 1’aggregazione, a partire dagli 11 profili di classe derivati dall’analisi cluster non gerarchica,
consiste nel riportare le classi stabili in un vettore colonna codificato secondo il grado d’intensita del feno-
meno in numeri interi positivi (da 1 a 5) corrispondente a: i) A = alto; ii) MA = medio — alto; iii) M = medio;
iv) MB = medio — basso; v) “B” = basso grado di vivacita.

Clusters originari Classe di vivacita Nuova codifica Estensione (ha)
Classi 7,11 Alta 5 126 celle; 7,87 ha
Classi 4, 8 Medio —alta 4 151 celle; 9,43 ha
Classi 2, 6 Media 3 255 celle; 15,93 ha
Classi 10 Medio — bassa 2 69 celle; 4,31 ha
Classe 5,9 Bassa 1 248 celle; 15,47 ha
m Bassa vivacita (248 unita)
15%
29%
m Medio-bassa vivacita (69
unita)
18%
Media vivacita (255 unita)
8%
® Medio-alta vivacita (151
30% unité)
Alta vivacita (126 unita)

Percentuale di presenza delle classi di sensibilita paesaggistico — ambientale

Il quadro complessivo, derivante dall’analisi degli isospazi di caratterizzazione urbana, restituisce una imma-
gine d’un contesto antropico dalle forti valenze storiche per un verso e, per I’altro, da evidenti condizioni di
criticita: il 30% del territorio si configura come spazio a media vivacita accompagnata, come si constatera nel
seguito, da consistenti volumi edificati che necessitano di interventi di riqualificazione edilizia, e da una quo-
ta pari al 29% d’ambiti a bassa vivacita, ad attestare la necessita d’intervento per lo piu finalizzato alla riqua-
lificazione funzionale e alla ricomposizione urbana.
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La carta finale, dove si localizza 1’esito delle stime sul grado d’intervenibilita negli ambiti storici da traman-
dare, € stata successivamente ottenuta muovendo dall’analisi dei gradienti di vivacita del tessuto urbano esi-
stente fino alla declinazione dell’analisi multidimensionale sugli ambiti e immobili Ct (identificati in prece-
denza)®.

Classe | Informazioni Spiegazione
Classi aggregate 7;11 | Ambiti di tessuto ad alta vivacita, contraddistinti da ampi
Numero di celle 126 | spazi infraurbani che garantiscono elevata intervisibilita e
Percentuale sul totale 15% | fruizione del paesaggio urbano ma che, al contempo, neces-
Estensione (ha) 7,87 | sitano di particolari cautele rispetto alla qualita degli edifici,

Grado di vivacita tessuto Alto | inalcuni casi precaria e/o bisognosa di particolari cure este-
tiche. L’accessibilita € garantita, oltre che dalla dimensione
visuale, anche dalla qualita infrastrutturale che rende questi
specifici ambiti fruibili soprattutto dal sistema ciclopedona-
le. Gli oneri derivanti dal processo di riqualificazione edili-
Zia possono Vvenire agevolmente assorbiti dalle riscontrate
classi elevate di reddito pro — capite. Il tessuto, inoltre, & ca-
ratterizzato da valori immobiliari elevati probabilmente le-
gati al riscontro di spazi largamente accessibili dal network
infrastrutturale. Trattandosi d’ambiti storici di particolare
sensibilita paesaggistica, le principali cautele dovranno
esprimersi verso i fulcri a elevata precarieta edilizia, in modo
da sviluppare la potenzialita latente da cui I’ambito e con-
traddistinto nel contesto del mercato immobiliare.

Classi aggregate 4;8 | Ambito urbano a medio —alto grado di vivacita, che fari-
Numero di celle 151 | scontrare un particolare tasso d’attivita connesso al settore
Percentuale sul totale 18% | commerciale e al supporto diretto al cittadino e alle imprese
Estensione (ha) 9,43 | (studi professionali, agenzie, ecc.), con buone potenzialita
4, Grado di vivacita tessuto | Medio | favorite dalla rilevante accessibilita offerta dalle infrastruttu-
alto | re viarie e dal transito pedonale in sicurezza; € altresi un am-
bito a elevata sensibilita paesaggistica, che ingenera
I’esigenza di particolari attenzioni estetiche per accentuare
I’attrattivita delle funzioni insediate.

Classi aggregate 2;6 | Ambito la cui media vivacita del tessuto trova origine da un
Numero di celle 126 | lato nelle notevoli condizioni di precarieta, per un mediocre
Percentuale sul totale 30% | stato di conservazione degli edifici e, dall’altro, nel riscontro
Estensione (ha) 15,93 | delle consistenti disomogeneita negli allineamenti di gronda

Grado di vivacitatessuto | Medio | € nelle altezze irregolari del costruito rispetto al contesto li-
mitrofo. La necessita di riqualificazione e per lo piu rivolta
3. al ripristino della qualita edilizia, considerata la presenza di
strati sociali a reddito elevato e la frequenza di funzioni
commerciali ai piani terra, onde incrementare la qualita degli
interi immobili in cui sono localizzate; non si rinvengono
dunque fenomeni comportanti la necessita d’intervenire me-
diante riqualificazione funzionale se non per il potenziamen-
to e ampliamento delle strutture di vendita oggi esistenti.

8 Assegnando le categorie d’intervento, contemplate nel combinato disposto del D.Lgs. 301/2002 col Dpr. 380/2001.
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Classi aggregate 10 | Ambito a medio — bassa vivacita che interessa per lo piu
Numero di celle 69 | porzioni di transizione tra i nuclei storici e le successive evo-
Percentuale sul totale 8% | luzioni del tessuto; in tali spazi si rinvengono infatti gradi di
Estensione (ha) 4,31 | compattezza inferiori che, assai probabilmente, rivelano bas-

Grado di vivacita tessuto | Medio | Si €/0 medio — bassi valori di mercato. La classificazione ha
basso | anche tenuto conto delle valenze assunte dai medi valori di
2. accessibilita pedonale al sistema dei servizi e delle condizio-
ni di media propensione alla spesa. Sono auspicabili inter-
venti di riqualificazione funzionale, calibrata in funzione
della constatata vocazione alla centralita insieme ai piu ridot-
ti livelli di densita edificatoria e di compattezza del tessuto,
introducendo la necessita d’interventi di consolidamento ur-

bano.
Classi aggregate 5,9 | Ambito urbano a bassa vivacita per un contesto scarsamente
Numero di celle 248 | attrattivo, che rivela un fabbisogno di riqualificazione per lo
Percentuale sul totale 29% | piufunzionale, in linea con le valutazioni preliminari sui fe-
Estensione (ha) 15,47 | nomeni urbani indagati; complementare sara il ripristino del-

Grado di vivacitatessuto | Basso | le connessioni viarie e dei percorsi incidenti sulla qualita
(itinerari preferenziali, pedonali e ciclabili. Subito dopo la
classe 3, questo ambito € il secondo quanto a estensione e
necessita d’intervento sul tessuto edilizio esistente: & questo
un elemento sul quale si dovra fare perno per la gerarchia
delle priorita.

Nella pagina successiva ¢ riportato il risultato finale dell’analisi cluster non gerarchica corrispondente alla lo-
calizzazione, in ambiente discreto, dei valori di vivacita per gli ambiti storici da tramandare, in ogni frazione
counale; la forma rappresentativa, come appare evidente, non assume I’obiettivo d’una descrizione topogra-
fica della realta urbana giaccheé infatti, in linea con la dimensione analitica, il network insediativo viene rap-
presentato sotto forma di grafo euclideo (e non geografico), e il richiamo alla realta empirica ha luogo utiliz-
zando nello sfondo I’ortofoto in grigio.
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Carta di caratterizzazione dello stato dei luoghi in rapporto alla vivacita degli ambiti storici da tramandare.
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Parte IV
Le modalita d’intervento del Piano delle regole:
la carta dell’intervenibilita negli ambiti storici da tramandare

1. L’identificazione del grado d’intervenibilita negli ambiti storici da tramandare

Secondo quanto suggerisce 1’analisi multidimensionale, gli interventi negli ambiti storici di Robecco sul Na-
viglio andranno preferibilmente orientati alla riqualificazione funzionale oltre che edilizia, cosi come solleci-
ta anche I’art. 3, c. 1 della Lr. 23 luglio 1999, n. 14 per rivitalizzare e sostenere la funzione commerciale dei
centri storici e dei nuclei urbani centrali, in assetti tutelati* e nel quadro dell’art. 10 Lr. 12/2005%; I’esame dei
caratteri fisico — morfologici e socio — economici, che connotano il patrimonio edilizio esistente, hanno per-
messo di verificare alcuni fenomeni e/o tendenze cardine:

a) si constatano bassi valori immobiliari delle abitazioni nel centro storico rispetto agli ambiti di nuova
espansione, denunciando 1’evidente tendenza della domanda, qui in forte diminuzione, oltre alle criticita
espressive di fenomeni di degrado edilizio (il cui riscontro ¢ peraltro accertato dall’esame dello stato di
conservazione degli edifici); in sostanza, ci si rende conto che le potenzialita espresse dai nuclei primige-
ni (accessibilita pedonale, intervisibilita degli spazi, centralita urbane, concentrazione dei servizi) non in-
fluenzano se non in minima parte le localizzazioni preferenziali dei nuovi occupanti; la domanda abitati-
va € piu orientata ai tessuti poco strutturati e a bassa densita, poiché la distanza dal centro cittadino non
rappresenta un fattore d’attrito date le ridotte dimensioni del nucleo abitativo, in particolare nelle frazioni
comunali minori; & poi trascurabile la localizzazione delle abitazioni rispetto a un ipotetico centro (in li-
nea con la teoria economica urbana®) in quanto il comune di Robecco gravita intorno alle due polarita
urbane di rango superiore di Magenta e Abbiategrasso (oltre al capoluogo di provincia), la cui distanza
non influenza se non minimamente le preferenze degli individui, che prediligono I’acquisto di abitazioni
monofamiliari o comunque di dimensioni ridotte, dotate di pertinenza esclusiva e inserite in contesti di
pregio ambientale;

b) si rinviene una buona percentuale d’individui a reddito elevato e un discreto dinamismo commerciale in
corrispondenza degli ambiti Ct, rivelando la possibilita d’intraprendere interventi onerosi allestendo, con
I’accessibilita pedonale al sistema dei servizi, una rete continua e preferenziale di percorsi che innervano
le porzioni urbane corrispondenti ai nuclei di potenzialita;

c) emergono infine processi di riqualificazione urbana, per valorizzare/promuovere/fruire i nuclei d’antica
formazione, che tendenzialmente seguono le linee dell’offerta facendo leva in primo luogo sulla localiz-
zazione di servizi di qualita che fungano da spin off e da attrattori di nuove attivita e di popolazione; per-
cio, i margini d’intervenibilita sugli ambiti storici da tramandare dovranno tendere alla riqualificazione
non solo edilizia ma anche funzionale, per suscitare le potenzialita latenti assecondando le valenze offer-
te dall’accessibilita, dalla prossimita e dal valore storico — paesaggistico intrinseco agli immobili e agli
ambiti dei nuclei d’antica formazione.

In funzione del grado di vivacita, dettato dai risultati analitici, discendono tre distinte geografie di supporto

all’identificazione dell’intervenibilita sugli ambiti storici da tramandare (Ct):

i) geografie di potenzialita espressa: le classi di maggior vivacita del tessuto dove vengono rilevati unica-
mente caratteri di qualita e, dunque, da mantenersi prioritariamente, da valorizzarsi e da imitarsi a casca-
ta dalle porzioni piu prossime verso I’esterno, avviando un processo identificabile nel cosiddetto
Nighborhood Effect, ma con accezione positiva;

1Si ricorda che la Soprintendenza ai Beni Architettonici e per il Pacsaggio & I'organismo competente per la salvaguardia della pitl
parte dei beni localizzati negli “Ambiti e/o immobili di valore storico — paesaggistico da tutelare e tutelati” del Piano delle regole di
Robecco sul Naviglio (Ct 1).

2 Circa I’individuazione dei nuclei d’antica formazione e dei modi d’intervento nel rispetto dell’impianto urbano esistente.

¥ Alonso W., (1964) Location and Land Use: Towards a general Theory of Land, Harward; Smith N., 1987, “Gentrification and the
Rent Gap”, Annals of the Association of American Geographer.
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i) geografie di potenzialita latente: gli spazi dove s’individua la necessita di gradi d’intervenibilita elevati
assecondando la tendenza a recuperare ambiti degradati e a rivitalizzare le funzioni urbane pubbliche e
private;

iii) geografie d’instabilita/conflitto latente: gli spazi dove risaltano caratteri negativi, espressivi di precarie-
ta, disomogeneita altimetriche elevate, porzioni di tessuto dove prevale la destrutturazione morfo — inse-
diativa)

Nella successiva tabella vengono pertanto rappresentati gli aspetti emergenti dalle classi di vivacita, distin-

guendoli in positivi e negativi in funzione del significato espresso da ogni variabile del modello rispetto agli

elementi interferenti con le potenzialita del tessuto urbano esistente rappresentando, in tal modo, i caratteri
piu significativi (R > 1,00 ++++) oppure, tra parentesi tonde, quelli immediatamente successivi (0,2 < R <

1,00 ++), seguiti dalla geografia — tipo ch’essi esprimono con i conseguenti gradi d’intervenibilita, successi-

vamente declinati secondo gli elementi normativi rivenuti.

Classe Estensione Caratterizzazioni dai sequiti Geografia - tipo Classe

di vivacita (numero; ha) positivi/negativi d’intervenibilita
(CQSEZ 5) 1?%?15 Iprv, Ips, lap, / Ipe Potenzialita latente Mfgizsgebg)s .
'v(lé(lj;gs; Zl)ta 181456':5 Iprv,lap, Wi / == Potenzialita espressa (CEIZZZ&D
(Cl\l/lazgéaS) 255 celle; 1593 ha (Iprv, lap) / Ipe, Ima Instabilita (CI’: ;2 5)
M((egilgsgebgi " i?;f u‘; (Imorf, Ips, lap) / == Conflitto latente (CI\IAazg(iaa?,)
(CEI;aasSsseal) 248 celle; 15,47 ha (Imorf, Ips) / == Conflitto latente N(Ié?;gsg Zl)ta

Gli aspetti concorrenti alle geografie urbane di criticita non derivano unicamente da variabili di per sé espres-
sive di caratteri instabili*; percio, i modi d’intervento debbono tendere a recuperare e rigualificare gli ambiti
di conflitto latente e d’instabilita, facendo leva sull’incremento della qualita edilizia e funzionale, puntando
agli aspetti qualitativi dell’edilizia e ai servizi esistenti in porzioni urbane con potenzialita latenti per elevata
intervisibilita spaziale, onde ricreare ambienti in cui essa non subisca limitazioni.

Classe Estensione

d’intervenibilita (ha); (%) Caratierizazione

Elevate necessita e opportunita d’intervento per la risoluzione di conflitti evidenti o potenzia-
Alta 1593 ha; 30,05% | liche, peraltro, interferiscono negativamente e inevitabilmente sulle potenzialita rilevate per
gli ambiti limitrofi.

Significativa necessita d"intervento, da tradursi in opportune azioni per qualificare e integrare
Medio —alta 1547ha; 29,18% | il tessuto urbano prevalentemente localizzato in aree di frangia periurbana, condizionate
dall’alto grado d’instabilitd dei margini urbani.

Geografie di carattere puntuale e diffuso definite da valenze intermedie, a fronte d’una gene-
Media 431 ha; 8,13% rale stabilita espressa dalla presenza d’aree di potenziale intervento per incrementare la quali-
ta generale del tessuto.

Limitate necessita di modifica degli assetti configuratisi, con areg interessabili da interventi

Medio - bassa 787 ha; 14,84% . L -
puntuali per la risoluzione di questioni aperte.

Particolarmente limitate necessita d’intervento, in aree a elevata struttura dei caratteri fisico —

Bassa 943 ha; 17,78% . : o )
morfologici dello spazio e delle connotazioni socio —economiche.

* Dovendosi obbligatoriamente considerare le valenze nulle per mancato riscontro dell’analisi multidimensionale che evidenziano
situazioni non chiaramente definibili e, dunque, intrinsecamente problematiche per conflittualita latente.
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Carta di classificazione degli ambiti d intervenibilita Carta di classificazione degli ambiti d intervenibilita
per la frazione di Casterno (5 classi sintetiche) per la frazione di Castellazzo (5 classi sintetiche)
Carta di classificazione degli ambiti d intervenibilita Carta di classificazione degli ambiti d intervenibilita

per la frazione di Carpenzago (5 classi sintetiche) per la frazione di Cascinazza (5 classi sintetiche)
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Carta di classificazione degli ambiti d’intervenibilita per il capoluogo (5 classi sintetiche)

Prima di spiegare le classi d’intervenibilita identifichiamo le categorie d’immobili coi quali ci si dovra inevi-
tabilmente confrontare, in quanto parti integranti dello spazio analitico e applicativo delle norme per la disci-
plina del tessuto urbano consolidato; sono questi gli immobili rientranti nel macrogruppo degli ambiti storici
da tramandare (Ct), a loro volta scissi in funzione del valore storico — paesaggistico intrinsecamente possedu-
to e del regime di vincolo insistente.

La successiva tabella enuncia per ogni ambito immobiliare gli intervalli o margini d’intervento assegnati agli
organismi edilizi.
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Ambit storici da tramandare (Ct)°

Ambiti Ct 1 Ambiti e/o immobili di valore storico— | Categorie d intervento ammesse: ) Interventi di manutenzione ordinaria; b)

paesaggistico da tutelare e tutelati Interventi di manutenzione straordinaria®
Categorie dintervento ammesse. a) Interventi di manutenzione ordinaria; b)
Ambiti Ct2 | Nuclei d ‘antica formazione Interventi di manutenzione straordinaria; c.A) Interventi di restauro; d.E) Inter-

venti di variazione della destinazione d’uso

Categorie d'intervento ammesse. ) Interventi di manutenzione ordinarig; b)
Interventi di manutenzione straordinaria; ¢.A) Interventi di restauro; ¢.B) Inter-
venti di risanamento conservativo; d.E) Interventi di variazione della destina-
zione d’uso

Ambiti Ct3 | Insediamenti rurali d'interesse storico

Categorie dintervento ammesse. a) Interventi di manutenzione ordinaria; b)
Immobili di pregio testimoniale alta- Interventi di manutenzione straordinaria; ¢.A) Interventi di restauro; ¢.B) Inter-
mente qualificai venti di risanamento conservativo; d.x) Interventi di ristrutturazione sull’intero
edificio; d.E) Interventi di variazione della destinazione d’uso

Ambiti Ct4

Categorie dintervento ammesse. ) Interventi di manutenzione ordinaria; b)
Interventi di manutenzione straordinaria; ¢.A) Interventi di restauro; ¢.B) Inter-
venti di risanamento conservativo; d.x) Interventi di ristrutturazione sull’intero
edificio; d.E) Interventi di variazione della destinazione d’uso; d.F) Interventi di
sostituzione; d.G) Interventi di demolizione

Immobili totalmente o parzialmente

AMBI CES | ¢ ontrastant oon il contesto

Secondo il grado d’intervenibilita derivante dai risultati analitici, sara opportuno intervenire sugli immoabili
adottando le categorie d’intervento piu consone, ma obbligatoriamente comprese negli intervalli sopra
espressi.

Classe 1.

Bassa intervenibilita

Rientrano in questa classe, che ricopre il 18% del territorio comunale, gli ambiti del tessuto storico caratteriz-
zati da bassi gradi d’intervenibilita, localizzati prevalentemente negli ambiti storici del capoluogo che, allon-
tanandosi dalla piazza principale XXI Luglio, rilevata anch’essa come fulcro di potenzialita espressa, Si
espandono lungo la direttrice nord/sud ed est/ovest; sono inoltre rinvenibili in posizione centrale degli ambiti
storici di Cascinazza e di Casterno. Si tratta di aree dotate dei piu alti valori della struttura morfo — insediativa
e della propensione alla centralita di tutto il comune, dove risaltano livelli di potenzialita espressa dalla con-
centrazione di attivita imprenditoriali legate al commercio e al supporto dei cittadini e delle imprese, incenti-
vate dal riscontro di elevati valori d’accessibilita pedonale. In particolare nel capoluogo si constata la sovrap-
posizione tra i bacini a bassa intervenibilita e gli edifici di valore storico paesaggistico corrispondenti alle
imponenti ville storiche. Considerata, a maggior ragione, la presenza di rilevanti potenzialita espresse, non si
ritiene opportuno prevedere interventi prioritari tranne che per la salvaguardia e tutela degli immobili rilevan-
ti e della attivita commerciali (delle quali & oltremodo comprovata la vivacita, a partire dagli introiti econo-
mici dei soggetti proprietari). Si configurano, quindi, come ambiti di cui va preservata la valenza degli im-
mobili rilevanti e, al contempo, dev’essere valorizzata e promossa la vivacita del settore imprenditoriale.

> Per gli immobili compresi negli ambiti Ct 2, Ct 3, Ct 4 e Ct 5 sono ammessi inoltre quegli interventi che concernono la realizzazio-
ne di sopraelevazioni delle unita abitative fino all’allineamento con I’altezza piti prossima tra quelle degli edifici adiacenti o limitrofi
nel caso di costruzioni isolate; il sopralzo dovra rispondere al soddisfacimento delle esigenze dello stesso nucleo familiare e non pud
comportare aumenti che vadano oltre il 20% della volumetria esistente e un aumento della superficie coperta)

® Rispetto agli immobili tutelati dalla Soprintendenza per i Beni Architettonici e per il Paesaggio, gli interventi sono ampliabili se-
condo i dettami contenuti nel Capo 111 (protezione e conservazione), sez. Il (misure di conservazione), art. da 29 a 44 del D.Igs.
42/2004 (Codice dei beni culturali e del paesaggio, ai sensi dell'art. 10 della legge 6 luglio 2002, n. 137).
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Classe 2.

Medio — bassa intervenibilita.

La classe, che descrive il 15% circa dello spazio indagato, esprime valenze tali da richiedere medio — basse
necessita d’intervento, da incentrare sulla correzione delle tendenze al degrado edilizio (che inficiano le po-
tenzialita in atto) prevalentemente localizzate nel capoluogo, seguendo le geografie espresse dalla bassa clas-
se d’intervenibilita per lo piu lungo le vie San Giovanni, Giacomo Matteotti e Giuseppe Mazzini che, nel
complesso, stabiliscono I’asse viario principale di Robecco, oltre a discrete quote di presenza nelle vie XXVI
Aprile, Roma e Adua (asse viario parallelo al precedente ma con direzione tendente a Magenta verso nord).
Sono spazi caratterizzati da insediamenti compatti, in alcuni casi con conflitti derivati da fattori di disturbo in
edifici parzialmente degradati, ma per cui quali s’ipotizza la propensione all’intervento dei soggetti proprieta-
ri in classi di reddito elevato. In alcuni casi le aree s’identificano nei nuclei pit compatti e strutturati, configu-
randosi come ambiti in cui dovranno prevalere interventi di mantenimento e conservazione dei caratteri di
pregio storico e architettonico.

Classe 3.

Media intervenibilita

Nella presente classe, che ricopre circa 1’8% degli ambiti storici di riferimento (Ct), non si rinvengono carat-
teri peculiari che risaltino per valenze altamente positive (quali la struttura, la vivacita del settore imprendito-
riale, la centralita globale) né caratteri negativi per presenza d’aree instabili per fenomeni di degrado o con-
trasti con I’ambito. In ragione della mancanza di fattori caratterizzanti del bacino, e riscontrando porzioni ur-
bane di ridotte dimensioni sparse sull’intero ambito di riferimento (Ct), non s’identificano necessita priorita-
rie d’intervento per il riassetto del tessuto, motivo per cui sono ragionevoli azioni di carattere piu generale
che coinvolgano la classe in strategie connettive dei tessuti a elevata potenzialita avendo cura, al contempo,
di incentivare 1’equilibrio dei caratteri fisico — morfologici e funzionali del sottogruppo d’ambiti storici defi-
nibile come “ambiti di assestamento e connessione infra — urbana”.

Classe 4.

Medio — alta intervenibilita

Questa ¢ una delle classi piu consistenti in termini d’incidenza sullo spazio comunale (circa il 30%), localiz-
zata principalmente nelle frazioni comunali minori e nei confini a sud del capoluogo, sui margini che danno
verso il verde agricolo extraurbano degli ambiti di riferimento (Ct). In tutte le aree cosi identificate sono fon-
damentali politiche mirate che inquadrino gli usi e gli interventi consentiti (e consentibili) rispetto ai caratteri
intrinseci dei bacini e alla considerazione dell’assetto morfo — insediativo, che va destrutturandosi seguendo
uno sviluppo del nucleo storico piu discontinuo e in cui s’insediano soggetti, attualmente a reddito medio —
alto, generando le prime fasce di tessuto a bassa densita abitativa. E importante, in tal senso, assegnare nuove
identita a tali luoghi intermedi, connettendoli al network principale esistente per integrare gli ambiti di poten-
zialita riscontrati nei bacini contermini.

Classe 5.

Alta intervenibilita.

Rientrano nella classe (anch’essa, come la 4, estesa al 30% del territorio comunale) i maggiori spazi del tes-
suto consolidato in seno agli ambiti di riferimento (Ct); e la classe dove & opportuno intervenire con piu ur-
genza in quanto, considerate le ridotte dimensioni dell’intero comparto urbano analizzato, tali aree — oltre a
disincentivare le attrattivita/peculiarita generabili dalle funzioni urbane ivi insediate — inevitabilmente interfe-
riscono in termini negativi sulla qualita edilizia del contesto e sui pregi dettati dalla localizzazione di immobi-
li altamente qualificati e di valore storico — paesaggistico da tutelare: il tessuto in cui si collocano é dotato di
evidenti caratteri d’elevata valenza morfo — strutturale e d’accentuata compattezza, e le criticita rilevate com-
portano processi diffusivi andando a interferire con gli elementi cardine della totalita dell’impianto urbano.
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In sintesi, sono state rilevate le seguenti quote d’incidenza areale delle classi multidimensionali derivate dalle
analisi, definite secondo il grado d’intervenibilita.

18% m Classe bassa

30%
Classe medio-bassa
15%
Classe media

8%

2904 Classe medio-alta

E Classe Alta

La caratterizzazione delle classi d intervenibilita individuate sugli ambiti storici da tramandare
(% sul totale della superficie d ambito Ct)

Si constata, anche visivamente, come le piu grosse incidenze in superficie corrispondano alle due classi piu
alte d’intervenibilita (59% rispetto al totale) rivelando una generalizzata condizione di media instabilita; nella
rappresentazione grafica seguente si vedano le percentuali d’incidenza d’ogni classe rispetto agli ambiti sto-
rici da tramandare per le diverse frazioni comunali.

0, -
120% B Classe bassa
100% -
Classe medio-bassa
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0% - Classe media
40% - Classe medio-alta
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La caratterizzazione percentuali delle classi d'intervenibilita rispetto alle frazioni comunali
2. La declinazione di possibili scenari a seguito delle risultanze analitiche

In funzione di quanto detto sulle categorie d’immobili riscontrate nel contesto degli ambiti storici da traman-
dare e sulle stime dello studio multidimensionale dei fenomeni indagati, verranno nel seguito identificati gli
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ipotetici scenari di sviluppo, fondati sulla propensione alla trasformabilitd/mantenimento dei differenti bacini
a omogenea geografia fenomenica.

2.1. Lo scenario delle aspirazioni auspicabili

Questo scenario deriva, in linea diretta, dagli esiti analitici della ricerca: i motivi, sottesi all’assegnazione del-
le classi, verranno esposti nelle successive tre sezioni di approfondimento, seguendo puntuali raffronti rispet-
to alla classe d’intervenibilita, all’asse d’indirizzo ¢ alle modalita d’intervento, costruendo le schede di appro-
fondimento per ogni classe fin qui identificata, in modo da individuare un quadro d’intervenibilita propedeu-
tica alla definizione della sostenibilita d’eventuali linee d’azione del Piano.

Classe 1 — Bassa intervenibilita
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Classe Informazioni Spiegazione
Numero di celle 151 La classe, per lo pit localizzata nell’ambito storico del
capoluogo, € principalmente caratterizzata da elevata
(%) 17.78% vivacita dei servizi per gli adeguati livelli
1 d’accessibilita pedonale e d’intervisibilita degli im-
' Estensione 943ha mobili rispetto alla conformazione dello spazio pub-
’ blico. Alcune peculiarita sono inoltre rinvenibili nella
. Potenzialita presenza dedifici di pregio storico — paesaggistico
Geografia - tipo espressa come le ville e gli edifici storici tutelati.
Quadro dell’'intervenibilita
Azioni

L’importanza delle potenzialita rinvenute nel cluster suggerisce modi di preservazione dello stato dell’arte agendo affinché gli interventi
sugli immobili creino una sorta di continuita spaziale tra le diverse porzioni degli ambiti Ct. Ponendo I’accento sui fattori potenziali della
realta urbana di Robecco, sono auspicabili interventi di mantenimento/conservazione delle funzioni e servizi in uso; altrettanto importante
si rivela la qualita dei manufatti edilizi, essendo tali ambiti altamente sensibili rispetto alla loro percezione; percio, in presenza d’un bacino
altamente sovrapponibile agli ambiti di rilevante valore storico e paesaggistico (CtL), s’individua la necessita d’intervenire sugli organismi
in stato di compromissione e/o degrado promuovendo, considerati i livelli d°accessibilita, cambi di destinazione d’uso a servizi per gli
immobili non tutelati e nuove funzioni agli immohili con valenze storico — paesaggistiche rilevanti.

Classe 2 — Medio — bassa intervenibilta
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Classe Informazioni Spiegazione
Numero di celle 126 La spa2|a!|zzaz!qne d_el_cluster di classe 2 caratterizza
al 99% gli ambiti storici del capoluogo per compre-
(%) 14.81% senza di fattori di qualita e criticita. I_\Ie_lljln_tenzmne d_|
sviluppare adeguatamente la potenzialita rinvenuta si
2. . dovra agire limitando il piti possibile i caratteri nega-
Estensione 7.87ha tivi, in questo caso corrispondenti al riscontro di fe-
nomeni di degrado edilizio (considerata, anche in
della variabile Iprv).
Quadro dell’intervenibilita
Azioni

II riscontro d’un bacino, caratterizzato omogeneamente da potenzialita latenti, incentiva la necessita di tramutarle in potenzialita effettive
con modi d’intervento di preferenza tesi a compensare le criticita derivanti dai fenomeni di degrado edilizio. Rispetto ai caratteri fisico -
morfologici emergenti, s’indicano interventi d’omogeneizzazione del tessuto negli allineamenti di gronda e nella qualita architettonica (nel
caso d’immobili Ct 5) acconsentendo, ove necessario, alla facolta d’incremento volumetrico (massimo 20%) per gli immobili Ct 2, Ct 3,
Ct4, Cts.

Classe 3 — Media intervenibilita
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Classe Informazioni Spiegazione
Numero di celle 69 celle La spazializzazione del cluster di classe esprime geo-
grafie di carattere puntuale e isolato sulle diverse fra-
(%) 8,13% zioni comunali; non si riscontrano fattori particolar-
Estensione 431ha mente problematici se non nella geografia derivata
3 dalle analisi, con evidenti difficolta per derivarne un
bacino spaziale omogeneo; trattandosi d’uno spazio
Geografia—tipo Conflitto latente | d’indagine particolarmente limitato, questa classe an-
dra inevitabilmente a interferire sugli ambiti di poten-
zialita che vanno necessariamente preservati.

Quadro dell’intervenibilita

Azioni

Considerata la mancata caratterizzazione forte delle variabili elaborate, e data la particolare geografia del cluster derivante dall’ analisi mul-
tidimensionale per compresenza di potenzialita e instabilita (caratteri sovente contrapposti), negli immobili Ct 4 e Ct 5 va posto come prio-
ritario il raggiungimento d’adeguati livelli di continuita funzionale e accessibilita ai percorsi di mobilita lenta, facendo leva sui cambi di
destinazione d’uso a Servizi (attrattori). Nelle frazioni comunali minori, vanno previste opportunita di rivitalizzazione delle funzioni com-
merciali (& maggior ragione considerando la presenza di classi di reddito alte), garantendo al contempo la conservazione delle proprieta
fisico — morfologiche che connotano I’ambito storico dove s’inseriscono.

Classe 4 — Medio — alta intervenibilita
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Classe Informazioni Spiegazione
Numero di celle 248 La classe si distribuisce uniformemente sulle diverse
frazioni comunali con una quota piti ridotta nel capo-
(%) 29,18% luogo; sono per lo pit ambiti di transizione verso lo
4 spazio agricolo periurbano, con porzioni che
' Estensione 1547 ha s’inseriscono anche nel pieno degli ambiti storici: si
’ tratta infatti d’aree dotate di minori livelli strutturali,
o Conflitio latente | legati all’elevato livello di frammentazione del peri-
Geografia - tipo fintabilita metro urbano.
Quadro dell’intervenibilita

Azioni

In primo luogo, I'interferenza coi margini urbani destrutturati implica la necessita dinfittire I’edificazione per compensare la negativita
delle propaggini di tessuto che s’inoltrano negli spazi agricoli periurbani. Ragionando sul tessuto edilizio esistente, si giustifica la possibili-
t dagire anche mediante interventi sostitutivi di volumi degradati e contrastanti con I’ambito (Ct 5), che seguano le linee morfologiche
(volume e altezze) congrue all’ambito edilizio. Il medio — alto grado d’intervenibilita, dettato dalla scarsa caratterizzazione del cluster, im-
plica la necessita d"intervenire in particolare nelle frazioni minori per restituire ai nuclei storici adeguati livelli di vivacita commerciale e
unita morfologica ed estetica dell impianto urbano. Trattandosi di spazi altamente sovrapponibili agli immobili del gruppo Ct 3, e conside-
rata la caratterizzazione della classe da parte di Ips, si indica la possibilita di intervenire anche mediante interventi di ristrutturazione e so-
stituzione degli edifici dalla constatata criticita delle parti strutturali e dei profili altimetrici, per garantire adeguati livelli di decoro e fruizio-
ne dei manufatti edilizi valorizzando, in tal modo, le peculiarita intrinseche degli immobili, peraltro individuate dal Ptcp della provincia di
Milano come Insediamenti rurali d’interesse storico: per questi ultimi il mantenimento delle altezze € mediamente significativo, considera-
tala distanza intercorrente con I’unita morfologica dei nuclei di antica formazione (Ct 2); saranno percio consentibili eventuali mutamenti
della sagoma che comportino lievi variazioni nelle altezze (fino a un piano).

Classe 5 — Alta intervenibilita
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Classe Informazioni Spiegazione
Numero di celle 255 Su tutte le frazioni del comune si riscontra un’elevata
necessita d’intervenire, in primo luogo, per il ripristi-
(%) 30,05% no d’adeguati livelli di qualita dei manufatti edilizi; il
5 cluster di riferimento ¢, infatti, caratterizzato da varia-
' Estensione 1593 ha bili che incidono notevolmente sui fattori di degrado
’ fisico e sulle disomogeneita altimetriche degli edifici,
- . tendendo altresi verso una piul debole struttura del
Geografia —tipo Instabilita tessuto e minori livelli d’accessibilita pedonale.
Quadro dell’intervenibilita

Azioni

Constatata la potenziale interferenza di classe rispetto alle qualita e potenzialita rinvenute negli ambiti storici da tramandare, lamole degli
interventi dovra inevitabilmente risultare sia consistente sia rispettosa dei beni a cui va corrisposta la dovuta tutela e conservazione (in par-
ticolare gli immobili della categoria Ct 1 e Ct 2). Sono pertanto sollecitati interventi di ristrutturazione e/o sostituzione di porzioni anche
considerevoli degli edifici, in particolare quelli in contrasto parziale o totale con I’ambito. Sara necessario, inoltre, ammettere il cambio di
destinazione d’uso dei piani terra per localizzarvi funzioni generatrici d’attrattivita o tali da rendere pit agevole (conservando la continuita
tipologica e le facciate esterne) la comunicazione tra i fulcri accentratori delle potenzialita riscontrate. Per gli immobili compresi negli am-
biti Ct 2, Ct 3, Ct 4 e Ct 5 sono ammessi inoltre interventi di sopraelevazione delle unita abitative fino all’allineamento con I’altezza piti
elevata tra quelle degli edifici adiacenti (o limitrofi, in caso di costruzioni isolate), con aumenti non superiori al 25% del volume esistente.

In tal maniera, la crescente attenzione alla salvaguardia e al recupero degli organismi edilizi di rilevanza sto-
rico — paesaggistica (ambiti e immobili Ct) rende di grande attualita il modo del risanamento edilizio e delle
corrispondenti modalita d’intervento sugli edifici esistenti.

2.2. Lo scenario delle velleitarie aspirazioni

Nel momento in cui sono stati identificati i modi d’intervento, ricavati dall’interpretazione dei risultati anali-
tici multidimensionali, verra nel seguito ipotizzato lo scenario tendente ad ambizioni superiori sia alla capaci-
ta fisico — morfologica dell’impianto urbano, sia ai fabbisogni e alle priorita derivanti dalla declinazione dei
cluster stabili ottenuti: cio indubbiamente graverebbe gli ambiti storici con modi d’intervento dal peso e one-
rosita nettamente maggiori rispetto al quadro precedente, generando discutibili stime della capacita di carico
insediativo, con incidenze volumetriche disomogenee e squilibrate, che porterebbero a realizzare manufatti
edilizi indifferenti agli schemi dell’esistente o a localizzare funzioni e servizi in condizioni urbane non soste-
nibili né potenzialmente dotate d’intervisibilita e accessibilita, derivante dagli studi sulla conformazione del
network insediativo e sui fattori qualitativi che favoriscono la propensione alla percorribilita pedonale.

Bassa intervenibilita

Data I’evidente vivacita del tessuto e il carattere dei cluster per alte valenze delle variabili assunte, a causa
degli alti livelli d’accessibilita pedonale e d’intervisibilita degli immobili rispetto alla conformazione dello
spazio pubblico avrebbe luogo uno sviluppo d’esercizi eccessivamente esteso e verrebbero altresi consentiti
interventi di trasformazione edilizia mediante ristrutturazioni e sostituzioni senza limiti agli inviluppi e alla
conformazione dei prospetti e delle sagome, potendosi cosi interrompere le eventuali connessioni prospetti-
che sia per I’introduzione di volumi eccessivamente consistenti, Sia per la mancata riconduzione degli inter-
venti ad adeguati gradi di continuita estetica, funzionale e morfologica. Le peculiarita individuabili nella pre-
senza d’immobili dall’esplicita valenza storico — paesaggistica sarebbero, in tal modo, inevitabilmente inter-
ferite dagli scompensi morfo — planimetrici che si verrebbero a creare.

Medio — bassa intervenibilita
In questo caso avrebbero luogo modalita d’intervento che contemplerebbero la sostituzione degli immobili
contrastanti e in evidenti condizioni di degrado edilizio, senza per0 prestare le dovute cautele al reinserimen-
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to dei beni immobiliari nel contesto morfo — tipologico dell’impianto esistente: concedendo un eccessivo e
ambizioso potenziamento delle proprieta fisiche del tessuto rispetto ai caratteri d’intervisibilita e accessibilita,
avrebbe cosi luogo una possibile realizzazione di volume incoerente coi caratteri generali dell’ambito storico
di riferimento.

Media intervenibilita

A prescindere dal livello di commistione e scarsa caratterizzazione del cluster di classe 3, verrebbero indivi-
duati interventi altamente onerosi rispetto al medio livello del benessere economico degli insediati, pur po-
tendosi far leva sulla possibilita di compensare medi valori di struttura attraverso la concessione di incre-
menti volumetrici non sottoposti a regime di vincolo.

Medio — alta intervenibilita

Per restituire un adeguato livello di potenzialita e carattere, nello scenario delle velleitarie aspirazioni avreb-
bero luogo conversioni d’uso a servizi per aderire alla Dcr. 13 marzo 2007, n. VII/351 (“Indirizzi generali
per la valutazione di piani e programmi. Art. 4, ¢. 1, Lr. 11 marzo 2005, n. 12”) pur senza seguire la conti-
nuita dei percorsi e delle potenzialita espresse dai fattori qualitativi che incidono sull’accessibilita ciclo — pe-
donale comportando, di conseguenza, sprechi di risorse economiche a fronte di scarsi livelli di fruibilita delle
funzioni insediate. A prescindere dalla lettura del benessere economico (reddito pro — capite), per favorire lo
sviluppo potrebbero venire concesse categorie d’intervento assai onerose come le ristrutturazioni compor-
tanti la sostituzione totale del fabbricato ma, al contempo, poco consone all’effettiva fattibilita economica,
facendo correre il rischio del mantenimento di fulcri di degrado edilizio in ambiti dove invece si constata
I"imprescindibile necessita di migliori livelli estetico — paesaggistici.

Alta intervenibilita

A fronte del marcato carattere ambizioso, espresso dall’ Amministrazione comunale per sviluppare e riquali-
ficare I’impianto storico, verrebbe ammessa la realizzazione di volumi edilizi cospicui che, tuttavia, andreb-
bero a minare I’'unita e omogeneita fisico — morfologica dell’armatura d’antico impianto, generando inter-
venti di sostituzione totale senza, tuttavia, limitare i nuovi sviluppi edilizi.

Ipotesi di eccessivi incrementi volumetrici negli ambiti Ct, generatori di disomogeneita morfo — altimetriche
in grado d’inficiare le qualita strutturali del contesto

2.3. Lo scenario delle tradizioni ingessate senza aspirazioni

A differenza di quanto ipotizzato nello scenario delle “velleitarie aspirazioni”, viene in questo caso indivi-
duato un differente scenario dove si prevede uno scarso livello di risorse, tale che non sia possibile interveni-
re sulle opportunita individuate vanificando, di conseguenza, le considerazioni e gli indirizzi dettati dalle ri-
sultanze analitiche; gli ambiti di potenzialita individuati seguirebbero percio la tendenza al degrado che, nel
tempo, genererebbe una sempre minore attrattivita all’insediamento di nuovi residenti e servizi. Una tenden-
za di tal tipo asseconderebbe la gia constatata riduzione delle rendite urbane, conseguente all’aumento del
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tasso di degrado della qualita edilizia e alla riduzione della domanda insediativa, comportando altresi una
netta espulsione localizzativa e delle preferenze verso porzioni urbane pit esterne e meno strutturate andan-
do, cosi, ad accentuare il problema del consumo di suolo e a disincentivare i potenziali di vivacita dei servizi
commerciali e, in generale, della dimensione imprenditoriale.

Bassa intervenibilita

La declinazione del cluster, nell’ipotetico scenario delle tradizioni ingessate senza particolari aspirazioni, de-
finisce un quadro d’intervenibilita sostanzialmente nullo dove le potenzialita espresse, se non interferite ne-
gativamente da fattori esterni, continuerebbero a persistere nel tempo cosi come lo stato del tessuto edificato
sarebbe subordinato alla conservazione totale.

Medio — bassa intervenibilita

L’esame degli ambiti caratterizzati da fenomeni di potenzialita latente rivela come, nel caso di regimi di in-
tervento troppo compressi, i caratteri negativi degli scadenti stati manutentivi delle costruzioni (allo stato, in
quantita ridotta) inizierebbero a prevalere sugli aspetti piu positivi, comportandone inevitabilmente la condi-
zione con inevitabili ripercussioni sul contesto.

Media intervenibilita

Circa la specifica categoria, in classe d’intervenibilita media, e le sue frammentate geografie spaziali (deriva-
te dall’analisi), s’ipotizzerebbero anche in questo caso modalita d’intervento non comportanti incrementi vo-
lumetrici né tantomeno variazioni nella superficie utile e nei prospetti.

Medio — alta intervenibilita

Considerata la ridotta vivacita, unitamente agli intrinseci problemi constatati, tale scenario comporterebbe
senza dubbio la permanenza dei fenomeni critici 0, comunque, la tendenza a mantenere un conflitto latente
che, con elevata probabilita, sfocerebbe in veri e propri ambiti degradati mentre per contro, dal confronto tra
le proprieta a reddito medio — alto ¢ I’Amministrazione comunale, potrebbe emergere la fattibilita di inter-
venti riqualificanti.

Alta intervenibilita

L’elevata criticita rinvenibile in questo cluster fa identificare, anche nel presente scenario, modalita di inter-
vento dall’onerosita e impatto estremamente limitati. Sara a questo punto inevitabile una persistente disomo-
geneita degli allineamenti di gronda oltre, considerata la rilevanza negativa delle variabili incidenti sul profilo
di classe, ai fattori di precarieta e degrado a cui verra assoggettata la piu parte degli immobili. Una politica
legata fortemente alla tradizione e senza particolari aspirazioni derivera, allora, non solo dalle classi di vivaci-
ta piu bassa, ma anche dall’effetto di vicinato, altamente sensibile alla diffusione di tali fenomeni.
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Parte V
La declinazione operativa dell’impianto analitico sviluppato: i riferimenti spaziali delle regole

1. Il contesto legislativo di riferimento

Com’¢ noto il Piano delle regole ¢, in Lombardia, lo strumento — tra quelli costitutivi del Piano di governo
del territorio — col compito (ex art. 10, c. 1 della Lr. 12/2005) di: i) identificare, nell’intero territorio comuna-
le, il tessuto urbano consolidato quale insieme delle parti su cui e gia avvenuta la trasformazione dei suoli,
comprendendovi le aree libere intercluse o di completamento; ii) indicare gli immobili assoggettati a tutela in
base alle norme statali e regionali; iii) individuare le aree ed edifici a rischio di compromissione o degrado e a
rischio d’incidente rilevante; iv) contenere quanto prescrive ’art. 57, c. 1, lett. b)" circa la componente geolo-
gica, idrogeologica e sismica; v) individuare le aree destinate all’agricoltura, quelle di valore paesaggistico,
ambientale ed ecologico, gli spazi non soggetti a trasformazione urbanistica.

In quest’ottica, € il caso che il Piano delle regole oltrepassi la tradizionale zonizzazione urbanistica (come ha
luogo appunto in questo caso esemplare del Pgt di Robecco sul Naviglio) adottando un ordinamento fondato
sui caratteri storici e tipo/morfologici del tessuto urbano, e permettendo cosi 1’individuazione di tessuti in
grado d’assumere ruoli di rilievo nella ri/costruzione della citta, dove le nuove centralita non siano pit im-
prontate alla ricerca spasmodica del processo espansivo ma, al contrario, vengano ricondotte all’armatura ur-
bana esistente nella prospettiva della sua riqualificazione, potendola cosi riorganizzare per tipi, processi e
adattamenti progressivi, abdicando all’usuale, semplicistico e deleterio azzonamento funzionale, e impeden-
do definitivamente lo spreco di suolo extraurbano e la fuga dai problemi intraurbani mediante il loro consue-
tudinario trasferimento sullo spazio agricolo®.

Il Piano delle regole é pertanto I’atto che identifica il livello operativo delle prescrizioni urbanistiche vinco-
lanti del regime dei suoli nel tessuto urbano consolidato (tipologie, caratteri volumetrici, superfici ammissibi-
li, rapporto di copertura, destinazioni d’uso ecc.), gli immobili soggetti ai differenziati vincoli espressi dalla
varia legislazione, le aree destinate all’agricoltura, quelle di valore paesaggistico, i nuclei d’antica formazione
e i beni ambientali, storici e artistici

L’art. 10 della Lr. 12/2005, nello stabilire che siano i caratteri fisico/morfologici delle aree e degli immobili a
stabilire i criteri di pianificazione, introduce le questioni attinenti alle morfologie e tipi architettonici che ven-
gono ora ad assumere un ruolo fondamentale nelle scelte di governo del territorio nella duplice direzione: i)
sia di considerare I’insediamento esistente come un continuo urbano che, sviluppatosi in modo intensivo ne-
gli ultimi decenni, va ora riorganizzato, ii) sia di non pretendere a priori la localizzazione di funzioni specifi-
che e predeterminate, ammettendo la flessibilita degli interventi su un patrimonio privo di significativi carat-
teri di pregio o tradizione, evitando cosi la necessita del ricorso continuo alla variante urbanistica per insegui-
re il mutare delle esigenze e le necessita di trasformazione urbana al mutare delle condizioni sociali
L’impostazione di questo strumento per Robecco sul Naviglio risulta quindi particolarmente orientata al con-
trollo della qualita urbana in quanto esamina, valuta e disciplina a livello tanto cartografico quanto normativo
I’intero spazio comunale, con 1’eccezione dello spazio programmaticamente classificato come ambiti di tra-

! Vale a dire: i) il recepimento e la verifica di coerenza con gli indirizzi e le prescrizioni del Ptcp e del piano di bacino; ii)
I’individuazione delle aree a pericolosita e vulnerabilita geologica, idrogeologica e sismica, secondo i criteri e gli indirizzi di cui alla
lettera a), nonché le norme e le prescrizioni a cui le medesime aree sono assoggettate in ordine alle attivita di trasformazione territo-
riale compresa I’indicazione di aree da assoggettare a eventuali piani di demolizione degli insediamenti esistenti, ripristino provviso-
rio delle condizioni di sicurezza, interventi di rinaturalizzazione dei siti o interventi di trasformazione urbana, Pru o Prusst.

2 In questo senso, oltre all’individuazione di particolari classi d’immobili e aree tra cui quelli a rischio di degrado e d’incidente rile-
vante nonché gli spazi destinati all’agricoltura, la Lr. 12/2005 richiede d’esplicitare le destinazioni d’uso non ammissibili e gli spazi
non soggetti a trasformazione urbanistica; I’art. 10, c. 2 prescrive come “entro gli ambiti del tessuto urbano consolidato, il piano del-
le regole individua i nuclei di antica formazione e identifica i beni ambientali e storico-artistico-monumentali oggetto di tutela ai
sensi del decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42 (Codice dei beni culturali e del paesaggio, ai sensi dell’art. 10 della legge 6 lu-
glio 2002, n. 137) o per i quali si intende formulare proposta motivata di vincolo. 1l piano delle regole definisce altresi [...] le carat-
teristiche fisico/morfologiche che connotano esistente, da rispettare in caso di eventuali interventi integrativi o sostitutivi, nonché le
modalita di intervento, anche mediante pianificazione attuativa o permesso di costruire convenzionato, nel rispetto dell impianto ur-
bano esistente, e i criteri di valorizzazione degli immobili vincolati”.


http://www.bosettiegatti.com/info/norme/lombardia/2005_012.htm#057
http://www.bosettiegatti.com/info/norme/statali/2004_0042.htm
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sformazione nel Documento di piano (da conformarsi con valenza prescrittiva nei successivi strumenti attua-
tivi) e delle aree ad attrezzature pubbliche e collettive, identificate nel Piano dei servizi

2. Gli immobili a rischio di compromissione o degrado

Secondo le prescrizioni della Lr. 12/2005, il Piano delle regole “individua le aree e gli edifici a rischio di
compromissione o degrado e a rischio di incidente rilevante” (lett. ¢, c. 1, art. 10) e percio, per identificare gl
immobili che presentino tali caratteristiche, é stata effettuata una ricognizione puntuale dell’intero patrimonio
edilizio insistente nel territorio comunale di Robecco® sicché il repertorio fotografico e le schede degli aspetti
peculiari, che caratterizzano ogni unita edilizia, permettono d’identificare gli immobili espressivi di condi-
zioni tali per cui incombe un rischio di compromissione o degrado delle condizioni primigenie e di quelle at-
tuali dell’immobile; per tal motivo il dato principalmente utilizzato e quello dello stato manutentivo di ogni
organismo edilizio* individuando cosi 153 immobili in stato di conservazione mediocre o pessimo® (cfr. la
tabella nella pagina successiva) a cui vanno aggiunti quelli individuati tramite verifica successiva, di cui si ri-
portano qui gli stralci cartografici:

A

W W
W

A

Localita Castellazzo de’ Barzi, via XX Luglio Localita Robecco, via Dante

® e rilevazioni sono state effettuate nell’estate del 2010. Nei casi in cui & stato impossibile accedere alla proprieta potrebbe non esse-
re avvenuta la registrazione dell’immobile. Pertanto 1’elenco seguente non assume carattere esaustivo nel riconoscimento della com-
plessiva realta del degrado del patrimonio edilizio robecchese.

* Rilevato per identificare tutti gli edifici che presentino un assetto compromesso efo degradato delle condizioni statiche apparenti
della struttura.

® Ricadenti appunto nel rischio di compromissione e degrado per le cui specificita si rimanda alle schede corrispondenti agli identifi-
cativi sotto riportati


http://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/8/8a/RobeccoSN_vicolo.jpg
http://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/8/8a/RobeccoSN_vicolo.jpg
http://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/8/8a/RobeccoSN_vicolo.jpg
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Si riportano nel seguito gli identificativi delle schede del censimento edilizio degli immobili a rischio di

compromissione o degrado.

)

6
16
25
28
45
46
48
o4
60
65
70
75
82
83
102
111
113
117
126
131
139
141
142
143
144
145
160
163
180
199
200
207
217
235
268
363
418
422

Identificativi di scheda degli immobili soggetti a rischio di compromissione o degrado

455
483
485
486
490
491
510
512
523
525
526
528
530
539
552
565
693
695
699
700
706
726
728
785
790
792
825
826
863
908
1098
1141
1210
1230
1232
1249
1253
1304
1331

1333
1371
1379
1384
1385
1390
1400
1417
1429
1442
1574
1578
1613
1617
1625
1631
1638
1750
1763
1823
1833
1835
1850
1862
1864
1868
1873
1874
1894
1904
1909
1995
2022
2042
2044
2054
2058
2064
2072

2080
2081
2108
2109
2120
2121
2122
2133
2134
2136
2139
2140
2148
2180
2236
2239
2245
2290
2299
2301
2302
2320
2324
2325
2365
2382
2429
2430
2441
2459
2543
2549
2582
2589
2598
2599
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3. Gli ambiti del tessuto urbano consolidato

Il Piano delle regole deve identificare, “all interno dell intero territorio comunale, gli ambiti del tessuto ur-
bano consolidato, quali insieme delle parti di territorio su cui é gia avvenuta l’edificazione o la trasforma-
zione dei suoli, comprendendo in essi le aree libere intercluse o di completamento” ex lett. a), c. 1, art. 10
della Lr. 12/2005); percio, nel seguito si riportano i perimetri del tessuto urbano identificato:

Robecco sul Naviglio
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Castellazzo de’ Barzi



301

Carpenzago

Casterno



302

Cascinazza
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Gia nel Documento di piano sono stati analizzati i differenti tessuti urbani caratterizzanti dell’evoluzione sia
storica, architettonica, infrastrutturale sia funzionale e tipologica, sulla cui base € stato quindi possibile identi-
ficare: i) i nuclei storici di Robecco sul Naviglio, Castellazzo de’ Barzi, Carpenzago, Casterno e Cascinazza
sin dalla prima levata Igm 1888; i) i caratteri dello spazio non insediato, ricostruendo gli usi dei suoli dalla
prima soglia cartografica disponibile; iii) lo sviluppo vissuto dal territorio robecchese in termini di infrastrut-
turazione, frammentazione, decomposizione, urbanizzazione degli assetti insediativi storici; iv) le tipologie
edilizie, articolate in tipi edilizi residenziali, produttivi, storici, per servizi e per edilizia specialistica non resi-
denziale.

Va ricordato anche, recependo la disciplina del Piano territoriale di coordinamento del Parco regionale della
Valle del Ticino ex art. 12, ¢.1 della Dgr. 2 agosto 2001 n. 7/5983 (Norme tecniche d’attuazione), che “sono
individuate all’interno dei perimetri indicati con apposito segno grafico, come zone di iniziativa comunale
orientata (IC), quelle parti del territorio comprendenti gli aggregati urbani dei singoli comuni, le loro fra-
zioni e altre aree funzionali ad un equilibrato sviluppo urbanistico. In tali aree le decisioni in materia di pia-
nificazione urbanistica sono demandate agli strumenti urbanistici comunali’’; pertanto. la disciplina del Pia-
no delle regole ¢ efficace solo nelle zone d’iniziativa comunale orientata, rimanendo prevalente la disciplina
del Ptc del Parco regionale sulle porzioni di territorio esterne.

La mole di dati alfanumerici e iconografici raccolta s’e rivelata fondamentale strumento per identificare i tes-
suti disciplinati dal Piano delle regole in seno alla Carta della conformazione del regime dei suoli®, ricono-
scendovi sei categorie al cui interno disciplinare i modi d’uso ammessi: i) gli ambiti storici da tramandare
(Ct), ii) gli ambiti esistenti da valorizzare (Cv), iii) il sistema del verde (Sv), iv) gli ambiti agricoli (Ar), v) gli
ambiti dei servizi pubblici e sussidiari, governati dal Piano dei servizi, vi) la citta da trasformare (gli ambiti di
trasformazione disciplinati dal Documento di piano); vii) i vigenti ambiti di pianificazione (Pv).

3.1. La citta da tramandare

L identificazione del tessuto urbano consolidato storico si ripropone d’identificare le parti di territorio da as-
soggettare alle prescrizioni del Testo Unico edilizio: interventi integrativi o sostitutivi, modalita d’intervento
nel rispetto delle regole compositive dell’impianto urbano esistente, criteri di valorizzazione degli immobili
vincolati, interventi derivanti dai vincoli a cui sottostanno gli immobili compresi nel tessuto urbano consoli-
dato la cui identificazione corrisponde all’art. 10, c. 2 della Lr. 11 marzo 2005, n. 12 che obbliga a identifica-
re “i nuclei di antica formazione con annessi i beni storico — artistico — monumentali gia oggetto di tutela o
per i quali s intende formulare una proposta motivata di vincolo”.

In questo Piano delle regole, vengono percio individuate cinque differenti categorie d’ambito concorrenti, nel
loro insieme, alla costituzione dei seguenti “Ambiti storici da tramandare” (Ct):

i) ambiti e/o immobili di valore storico/paesaggistico da tutelare e tutelati (Ct1),

ii) nuclei di antica formazione (Ct2),

ii) insediamenti rurali di interesse storico (Ct3),

iv) immobili contemporanei che non presentano difformita con il contesto (Ct4),

v)  immobili totalmente o parzialmente contrastanti con il contesto (Ct5).

La previgente disciplina e le corrispondenti Norme non sono apparse aderenti alle condizioni del tessuto sto-
rico, motivo per cui, con I’individuazione degli ambiti Ct, s’e voluto superare i nodi aperti che hanno caratte-
rizzato la Zona omogenea A del precedente strumento urbanistico generale; se, dungue, gli Ambiti storici da
tramandare (Ct) rappresentano il “contenitore”, la conoscenza acquisita Sulla base delle analisi effettuate ha
concorso a identificare il “contenuto” col quale far emergere le classi di vivacita del tessuto storico e i conse-
guenti gradi d’intervenibilita della disciplina d’ambito.

E, dunque, gli Ambiti storici da tramandare sono costituiti dalle parti di territorio urbano consolidato che pre-
sentano valore storico testimoniale di pregio corrente, coinvolti dal puntuale approfondimento che trova rife-
rimento spaziale nella specifica tavola 8 del Piano delle regole (Carta della disciplina della citta storica da
tramandare), come segue:

b Cfr. latavolan. 7.
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Ctl - Ambiti /o immobili di valore storico-paesaggistico da tutelare e tutelati (art. 25.1)

- Ct2 - Nuclei di antica formazione (art. 26)

Ct3 - Insediamenti rurali di interesse storico (art. 27)

- Ct4 - Immobili contemporanei che non presentano difformita con il contesto (art. 28)

- Ct5 - Immobili totalmente o parzialmente contrastanti con il contesto (art. 29)

Robecco sul Naviglio
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Castellazzo de’ Barzi

Carpenzago
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Casterno

Cascinazza
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3.2. La citta esistente da valorizzare

E costituita dalle parti di formazione moderna o recente, per cui si configurano possibilita di interventi di mi-
glioramento, riassetto e riammagliamento; il tessuto prevalente & quello residenziale a bassa densita, i cui
manufatti non superano i tre piani, fattore che andra tenuto nella debita considerazione negli interventi di
nuova realizzazione per mantenere i peculiari caratteri morfologico — strutturali del territorio robecchese.

3.2.1. Il tessuto urbano consolidato prevalentemente residenziale ad alta, media e bassa densita

Per definire i tessuti di recente formazione é stato considerato il processo insediativo successivo al 1950, re-
perendo un tipo notevolmente differente dal tessuto storico e da quello consolidato in quanto, in primo luogo,
le tipologie edilizie che lo compongono sono assai diverse da quelle che ordinano gli altri due tessuti e, in se-
condo luogo, hanno generato un’espansione irregolare e poca compatta.

Il tessuto urbano consolidato prevalentemente residenziale ad alta, media e bassa densita e costituito da com-
parti residenziali, non rientranti nel centro storico, privi di valore storico/ambientale, gia da lungo tempo edi-
ficati e comunque da considerarsi suscettibili di completamento.

Si tratta percio dell’armatura urbana contemporanea nella sua prevalenza residenziale consolidata, che pre-
senta:

a) bassa densita (edifici mono/familiari con rilevanti aree verdi, anche di pregio, da salvaguardare);

b) media densita (edifici plurifamiliari isolati 0 aggregati, con spazi di pertinenza);

c) altadensita (edifici aggregati, a consistente densita territoriale, o edifici a torre).

3.2.2. Il tessuto consolidato monofunzionale prevalentemente produttivo e commerciale

Per identificare i tessuti produttivi/industriali/commerciali sono state incrociate in ambiente Gis le informa-
zioni dell’archivio Tarsu (attuale Tia) e dell’acrofotogrammetrico (carta tecnica comunale), provvedendo in
ultima battuta all’ulteriore accertamento mediante foto interpretazione e decidendo di non includere le fun-
zioni legate alle piccole attivita commerciali e artigianali; non s’é neanche ritenuto opportuno enucleare il
tessuto commerciale dalle attivita piccole e medie di vicinato, in quanto esse appaiono per lo pit comprese
nel tessuto residenziale.

Il tessuto urbano consolidato prevalentemente commerciale (Cv4) é rappresentato dagli ambiti comprensivi
delle porzioni di territorio comunale interessate dall’insediamento d’attivita commerciali, direzionali e ricet-
tive, mentre il tessuto urbano consolidato prevalentemente produttivo (Cv5) comprende le parti del territorio
comunale, edificate e non, per le quali si conferma la destinazione produttiva e dove le trasformazioni sono
finalizzate a mantenere 0 a insediare funzioni produttive e complementari
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4. Un’attenzione particolare al paesaggio urbano e periurbano

Si considerino ora gli aspetti morfologici, estetico/percettivi, ecologici e storico — culturali dei principali tratti
caratterizzanti di Robecco sul Naviglio, restituendo gli elementi descrittori del paesaggio esistente’ e addive-
nendo alla redazione d’una carta sintetica che definisca gli ambiti di sensibilita paesaggistica, espressivi degli
indirizzi® paesaggistici assumibili; tutto cid, mediante il trattamento statistico multivariato® degli indicatori
derivati dall’indagine dei fattori descrittori del paesaggio.

Per una corretta lettura delle componenti fisiche, insediative e culturali che caratterizzano il sistema paesag-
gistico d’indagine, ¢ stata considerata la componente legislativa che disciplina il paesaggio ai vari livelli del
piano, selezionando gli aspetti vincolanti da approfondire nel territorio robecchese; poi, attraverso lo studio
della cartografia storica, sono stati individuati gli spazi di persistenza dei caratteri originari, di radicamento
delle connotazioni morfo — insediative primigenie, di permanenza dei fattori fisico — naturali, di stratificazio-
ne storicamente rilevante; infine, € stata assegnata una graduazione della tipicita /espressivita del paesaggio
individuato e — per la conseguente conservazione della sua qualita rappresentativa™® — & stata individuata una
graduazione della sensibilita dei bacini comunali a sostenere le trasformazioni naturali e antropiche, in ma-
niera che le politiche di protezione e valorizzazione possano giovarsi d’un quadro spaziale che orienti le scel-
te e definisca le priorita.

Ma, dopo la fase ricognitiva dell’assetto paesaggistico esistente, occorre ora stabilire gli aspetti peculiari da
far emergere e gli elementi di maggior caratterizzazione del paesaggio robecchese; circa I’assetto urbanizzato
e i modi della sua evoluzione/trasformazione sono stati percio utilizzati alcuni parametri: i) il primo d’essi €
rappresentato dall’importanza d’alcuni luoghi del tessuto consolidato, riconosciuti come simbolo e riferimen-
to delle popolazione durante 1’evoluzione storica del territorio; ii) un altro aspetto, concorrente alla formazio-
ne del paesaggio, concerne la struttura morfologica degli insediamenti e sottolinea I’esistenza d’uno o piu si-
stemi strutturanti dei caratteri fisici e territoriali d’un contesto dato.

Affrontare I’osservazione dello spazio comunale deve, tuttavia, richiamare la consapevolezza che qualunque
ambito urbano e territoriale sia interessato da molteplici caratteri geo — morfologici, naturalistici e storico —
insediativi, le cui qualita paesaggistiche vengono disoccultate leggendoli e riconoscendoli tutti, al di la del
ruolo e dell’intensita ricoperta nel sistema paesaggistico generale.

Ma vediamo nel seguito il metodo utilizzato per ’analisi pacsaggistica del nostro spazio comunale.

4.1. | caratteri della sensibilita paesaggistica

La Regione con la Lr. 11 marzo 2005, n. 12 ha rivisto la disciplina della tutela e valorizzazione dei beni pae-
saggistici aggiornando le procedure autorizzative e articolando le competenze dei diversi soggetti istituziona-
li: ai compiti regionali di pianificazione generale, indirizzo, orientamento e supporto agli Enti locali, corri-
sponde adesso I’onere dei Comuni d’approfondire alla scala locale il Piano del paesaggio regionale, per poter
esaminare e autorizzare i progetti di trasformazione del territorio negli spazi coinvolti dalla disciplina pae-
saggistica; si sono cosi sostituiti, ai criteri approvati con Dgr. 25 luglio 1997, n. VI/30194 in attuazione della
Lr. 9 giugno 1997, n. 18, 1 “Criteri e procedure per [’esercizio delle funzioni amministrative in materia di tu-
tela di beni paesaggistici in attuazione della Lr. 11 marzo 2005, n. 12”, ex Dgr. 15 marzo 2006, n. 8/2121
(oltre, ovviamente, alle norme attuative del Piano paesaggistico lombardo).

" Sulla base di una carta dove trovi finalizzazione il quadro conoscitivo, costruito in base alle informazioni disponibili nelle banche
dati esistenti, in quelle emesse a disposizione dagli Uffici comunali e in quelle ricostruite attraverso 1’indagine storica.

8 Declinati nelle seguenti categorie: i) luoghi della conservazione e del mantenimento; ii) i luoghi della riqualificazione e del recupe-
ro; iii) rete delle continuita paesaggistiche; iv) spazio insediabile della trasformazione urbana.

® Per sperimentazioni e/o elaborati progettuali gia redatti con tali metodi si veda il sito http://webdiap.diap.polimi.it/paolillo/, sezioni
Esperienze di pianificazione ed Esiti di ricerca.

19 Dettata dalla sua complessita e diversita visivo/percettiva.
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Da tali Criteri si trae dunque il convincimento che I’individuazione dei beni paesaggistici, in particolare le
cosiddette “bellezze d’insieme” ™, richieda una lettura spaziale che colga la trama di relazioni tra gli elementi
percepiti (“aspetto” dei “complessi” o fruizione visiva dai punti panoramici), letta sulla base d’un codice cul-
turale che conferisca “valore estetico e tradizionale” all’insieme in cui si “compongono” i caratteri fonda-
mentali del concetto di paesaggio, ossia: i) il contenuto percettivo, giacché il paesaggio € strettamente con-
nesso al dato visuale, “/’aspetto” del territorio; ii) la complessita dell’insieme, in quanto non ¢ solo la prege-
volezza intrinseca dei singoli componenti a doversi considerare, come avviene per le bellezze individue, ma
quel loro comporsi che conferisce, agli oggetti percepiti, la “forma’ riconoscibile e caratterizzante dei pae-
saggi; iii) il valore estetico/culturale giacché, alla forma cosi individuata, va attribuita una significativi-
ta/capacita di evocare i “valori estetici e tradizionali” rappresentativi dell’identita culturale d’una comunita;
ne consegue percio che “il fenomeno paesaggio si manifesta in funzione della relazione intercorrente fra il
territorio e il soggetto che lo percepisce (inteso non solo come individuo, ma, fondamentalmente, come co-
munita di soggetti) e che, in relazione alle categorie culturali della societa di appartenenza, ne valuta e ne
apprezza le qualita paesaggistiche ricevendone una gratificante sensazione’?,

La ripartizione delle competenze tra Regione ed enti locali ex art. 80 della Lr. 12/2005, nell’ottica mirata del-
la considerazione del patrimonio costruito di valore storico, conferisce ai Comuni (c. 1, art. 80) le funzioni
paesaggistiche per ogni tipo d’intervento (esclusi quelli di competenza regionale, provinciale e degli enti ge-
stori dei parchi, oltre agli interventi sulle opere idrauliche realizzate da altri enti)®; alla Regione sono rimaste
in via residuale le funzioni amministrative autorizzatorie e sanzionatorie sulle “opere di competenza dello
Stato, degli enti e aziende statali, nonché opere di competenza regionale, ad eccezione di quelle relative agli
interventi previsti dall’art. 27, c. 1, lett. a), b), c), d) della Lr. 12/2005, ivi compresi gli ampliamenti, ma
esclusa la demolizione totale e la ricostruzione™*.

Emerge altresi il percorso di valutazione paesaggistica dei progetti: la legge affida alle Commissioni per il
paesaggio, istituite presso gli Enti cui € attribuita la corrispondente competenza amministrativa, la responsa-
bilita di valutare la compatibilita paesaggistica degli interventi proposti: i) effettuando la lettura e interpreta-
zione del contesto paesaggistico; ii) individuare gli elementi di vulnerabilita e rischio; iii) valutare le trasfor-
mazioni conseguenti alla realizzazione dell’intervento proposto e la sua compatibilita paesaggistica.

Un ulteriore argomento, affrontato dai “Criteri e procedure per [’esercizio delle funzioni amministrative in
materia di tutela di beni paesaggistici in attuazione della Lr. 11 marzo 2005, n. 127, riguarda i modi di con-
duzione dell’analisi del contesto paesaggistico, inizialmente censendo e poi classificando i suoi elementi co-
stitutivi: proprio in materia di sistema antropico derivano i principali spunti valutativi sui nuclei d’antica for-
mazione, dovendosi riconoscere le valenze storiche degli insediamenti e del rapporto tra forma insediativa e
paesaggio in base alla nozione di “tipo edilizio” come “‘configurazione planivolumetrica dei manufatti edilizi
con caratteri di permanenza e ripetitivita nel tempo e nello spazio in un dato ambiente antropico”, risultando
da valutazioni “storico — critiche” (ricostruzione del processo di genesi e trasformazione del contesto am-

1 Nell attuale scenario legislativo nazionale la tutela del paesaggio trova i suoi riferimenti fondamentali nel D.Lgs. 22 gennaio 2004,
n. 42 e, in ambito europeo, nella Convenzione del paesaggio sottoscritta dallo Stato italiano a Firenze il 20 ottobre 2000 (ratificata
con L. 9 gennaio 2006, n. 14 in G.U. 20 gennaio 2006, Supp. Ord. al n. 16.

12 Dgr. 15 marzo 2006, n 8/2121 (“Criteri e procedure per I'esercizio delle funzioni amministrative in materia di tutela di beni pae-
saggistici in attuazione della Legge regionale 11 marzo 2005, n. 12”.

13 Sono esclusi dalla competenza paesaggistica comunale gli interventi ricadenti nei territori compresi nei Parchi regionali, a meno
che tali interventi vengano realizzati in zone assoggettate, dai Ptc dei Parchi, all’esclusiva disciplina comunale (ad esempio quelle
aree che il Ptc classifica come zone di iniziativa comunale).

1 (“e delle linee elettriche a tensione non superiore a quindicimila volt, che spettano ai comuni competenti per territorio™); cfr. Dgr.
8/2121, cit.; rispetto alla lett. a) va ricordato che le eccezioni indicate (per le quali la competenza paesaggistica € comunale) concer-
nono opere riguardanti interventi edilizi di manutenzione ordinaria, straordinaria, restauro e ristrutturazione da eseguirsi su edifici esi-
stenti ex art. 27 Lr. 12/2005; a titolo esemplificativo, che nel caso di un intervento di ristrutturazione di un immobile residenziale po-
sto lungo I’alzaia di uno dei canali indicati nell’elenco e assoggettato a vincolo paesaggistico in base a uno specifico atto amministra-
tivo (ex art. 136 del D.Lgs. 22 gennaio 2004, n. 42) o a vincolo di legge (ex art. 142 del D.Lgs. 22 gennaio 2004, n. 42), la competen-
za amministrativa paesaggistica ¢ attribuita al comune territorialmente competente o al consorzio di gestione del Parco nel caso in cui
I’intervento riguardi un’area che il Ptc del Parco non assoggetta all’esclusiva competenza comunale, salvo comunque il caso che tali
opere abbiano una interferenza diretta con il manufatto idraulico (per esempio un’opera nel sottosuolo che interessi o interferisca con
le sponde o la sezione idraulica del canale medesimo).
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bientale d’appartenenza) e “metrico — formali”” (dimensioni e distribuzione degli spazi, volumi ed elementi
costruttivi).

4.1.1. Stimoli derivanti dalla pianificazione sovraordinata

L’analisi della situazione lombarda evidenzia la presenza di un approfondito apparato normativo per la “va-
lutazione paesaggistica dei progetti’ e per il rilascio delle “autorizzazioni paesaggistiche’, attraverso stru-
menti diversi, recentemente raccolti, riorganizzati e ampliati nel documento unificato della Dgr. 15 marzo
2006, n. 8/2121"; il documento costituisce la nuova norma di riferimento cui Regione ed Enti locali dovran-
no attenersi nell’esercizio delle funzioni amministrative in materia di tutela dei beni paesaggistici'®, rappre-
sentando un percorso metodologico finalizzato a migliorare la qualita paesaggistica degli interventi sul terri-
torio lombardo che affronta il tema a partire dalla Convenzione europea del paesaggio (ratificata dallo Stato
italiano con L. 9 gennaio 2006, n. 14) e dal Codice dei beni culturali e del paesaggio (D.Lgs. 22 gennaio
2004, n. 42).

La “valutazione paesaggistica dei progetti” ex Dgr. 15 marzo 2006, n. 8/2121 esamina anche il rapporto fra
progetto e contesto, basandosi su alcuni parametri valutativi relativi all’ubicazione (privilegiando criteri di
aderenza alle forme strutturali del paesaggio), alla misura e assonanza con i caratteri morfologici dei luoghi
(privilegiando caratteristiche dimensionali, costruttive e tipologiche coerenti con i caratteri del contesto, an-
che dal punto di vista percettivo), alla scelta di materiali e colori e elementi vegetazionali (privilegiando la
continuita con I’intorno ¢ la mitigazione dell’impatto visuale), al raccordo con le aree adiacenti (in particola-
re nel caso di opere di viabilita che alterano lo stato di fatto); in particolare, il controllo della qualita degli in-
terventi in aree non vincolate ¢ affidato alle “/inee guida per I’esame paesaggistico dei progetti’*’, che si ba-
sano sulla lettura della sensibilita del sito (per valutare la capacita del sito di assorbire le trasformazioni), sulla
valutazione dell’incidenza del progetto (per stimare le capacita di trasformazione dell’intervento) e su una
valutazione sintetica dell’impatto paesaggistico (per evidenziare la capacita interattiva del progetto col conte-
sto).

Sono da considerarsi inerenti all’inserimento degli aspetti paesaggistici nella pianificazione comunale i se-
guenti documenti di riferimento: i) la Dgr. 29 dicembre 1999, n. 6/47670 (recante Criteri relativi ai contenuti
di natura paesaggistico ambientale dei Ptcp) oltre, naturalmente, il Ptpr che, secondo I’art. 102 della Lr. n.
12/2005, rappresenta il riferimento d’inquadramento per la componente paesaggistica dei piani, ii) nonché il
documento approvato con Dgr. 29 dicembre 2005, n V111/1681, recante Modalita per la pianificazione co-
munale, in attuazione della Lr. 12/2005, art. 7, che contiene le indicazioni regionali sulla pianificazione pae-
saggistica riguardo ai “contenuti paesaggistici dei Piani di governo del territorio”, con espliciti riferimenti
alla Convenzione europea per il Paesaggio: in sintesi, il documento aggiunge ai criteri gia esplicitati dai pre-
cedenti strumenti — che sostanzialmente definivano la sensibilita del sito prevalentemente riguardo alla sua ri-
levanza — anche il concetto di integrita, in conformita al Codice che, nell’art. 146, dispone che “in base alle
caratteristiche naturali e storiche, e in relazione al livello di rilevanza e integrita dei valori paesaggistici, il
piano ripartisce il territorio in ambiti omogenei, da quelli di elevato pregio paesaggistico fino a quelli di ele-
vato pregio paesaggistico fino a quelli significativamente compromessi o degradati”.

> <Criteri e procedure per 'esercizio delle funzioni amministrative in materia di tutela dei beni paesaggistici in attuazione alla legge
regionale 11 marzo 2005 n. 12°, 15 marzo 2006.

1 |_e principali indicazioni sono relative a: i) ripartizione delle competenze tra Regione ed enti locali: nel testo si chiarisce, anche con
esempi, I’attribuzione della funzione amministrativa pacsaggistica ai diversi Enti, in relazione alle categorie di opere e interventi per
Iattivita autorizzativa e per quella sanzionatoria; ii) criteri paesaggistici per alcune specifiche categorie di opere: sono indicati speci-
fici criteri per diverse categorie di opere (opere idrauliche, derivazioni idroelettriche, trasformazione dei boschi), per le quali si preci-
sano, quando necessario, aspetti di tipo procedurale; iii) procedimento amministrativo: sono illustrate le fasi del percorso amministra-
tivo per la richiesta ed il rilascio dell’autorizzazione paesaggistica, comprese le procedure da applicare in sede di Conferenza dei Ser-
vizi nonché in relazione alle ipotesi di intervento sostitutivo (in caso di mancato rilascio dell’autorizzazione o di inerzia
nell’assunzione dei provvedimenti sanzionatori); iv) commissioni per il paesaggio e attivita di supporto e vigilanza della Regione:
vengono date indicazioni per Iistituzione delle commissioni per il paesaggio, segnalando I’opportunita che esse siano costituite a li-
vello sovracomunale; sono inoltre indicati i campi di attivita della Regione per quanto riguarda il supporto agli Enti locali e la vigi-
lanza sui beni paesaggistici

17 Dgr. 15 marzo 2006, n. 8/2121, cap. 6.
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Di conseguenza, alla valutazione della consistenza dei valori patrimoniali dei luoghi, determinati dalla com-
presenza dei caratteri morfologico — strutturali (struttura idrogeomorfologica, complessita sistemica, ecologi-
co — naturalistica e storico — culturale), vedutistici (fruibilita visiva per ampiezza panoramica, relazioni per-
cettive, accessibilita) e simbolici (derivati dalla percezione collettiva dei beni), contemplati dalla Dgr. 15
marzo 2006, n. 8/2121, s’aggiunge nell’ Allegato B la valutazione dell’ulteriore specificita dei luoghi, questa
volta derivata non dall’eccellenza ma dallo stato di conservazione ¢ dalla permanenza dei caratteri propri, at-
traverso schede “relative ai singoli elementi costitutivi del paesaggio che consentono l'identificazione di tali
elementi, ne segnalano il grado di sensibilita e vulnerabilita ed indicano, esemplificativamente, alcune cate-
gorie di trasformazione compatibili con la conservazione degli elementi connotativi considerati”™*®.

Poi, il 19 gennaio 2010 il Consiglio regionale della Lombardia ha approvato il Piano del paesaggio lombardo
(nell’ambito del Piano territoriale regionale per I’efficacia della Lr. 12/2005, che prescrive che quest’ultimo
abbia natura ed effetti di Piano territoriale paesaggistico ex D.Lgs. 42/2004) recependo, consolidando e ag-
giornando il Piano territoriale paesaggistico regionale vigente in Lombardia dal 2001: i) sia integrando e
adeguando i contenuti descrittivi € normativi; ii) sia confermandone I’impianto generale e le finalita di tutela,
insieme agli indirizzi approvati dalla Giunta regionale nel gennaio 2008 con Dgr 6447/2008, nel dicembre
2008, con Dgr 8837/2008" e nel dicembre 2009 con Dgr 10974/2009%°.

Il Piano del paesaggio lombardo ha acquistato efficacia dopo la pubblicazione sul Burl 30 marzo 2010 e, in
coerenza con 1’impostazione sussidiaria e integrata nel paesaggio di Regione Lombardia, le indicazioni del
Ppr vanno poi declinate e dettagliate nei Piani territoriali di coordinamento provinciale (Dgr 6421/2007) e nei
Piani di governo del territorio (Dgr 1681/2005); oltre a cio, sono di nostro interesse: i) la rete ecologica re-
gionale?:; ii) il Piano regionale delle aree protette (Prap) le cui linee guida, approvate con Dgr 19 dicembre
2007, n. 8/6238, tracciano I’indirizzo strategico di Regione Lombardia (Dg Ambiente) in materia; iii) Rete
Natura 2000, istituita con la Direttiva Habitat (Direttiva 92/42/CEE), che individua un complesso di siti ca-
ratterizzati dalla presenza di habitat e specie, animali e vegetali, d’interesse comunitario (indicati negli allega-
ti I e 1l della Direttiva) con la funzione di garantire la sopravvivenza a lungo termine della biodiversita pre-
sente sul continente europeo®.

Il Piano territoriale di coordinamento provinciale (Ptcp) di Milano, infine, recepisce il Piano paesaggistico
regionale e integra il Piano del paesaggio lombardo per il territorio interessato, configurandosi come atto
paesaggistico di maggior definizione rispetto alla scala regionale, e da un lato assumendo le indicazioni di
carattere ricognitivo, valutativo e dispositivo contenute nel Ppr, dall’altro, precisandole, arricchendole e svi-
luppando il quadro di riferimento per i definitivi contenuti paesaggistici della pianificazione comunale?; a tal

18 I ’individuazione degli elementi costitutivi del paesaggio & peraltro atto da condursi con attenzione, per cogliere la ricchezza e va-
rieta dei segni connotativi: si tratta di riconoscere quali elementi, situati all’interno degli ambiti di vincolo, concorrano alla costruzio-
ne dell’identita del paesaggio in cui si colloca il progetto.

19 «inee guida per la progettazione paesaggistica delle infrastrutture per la mobilita”.

20«4 inee guida per la progettazione paesaggistica di reti tecnologiche e impianti di produzione energetica”.

2 Con la Dgr. 30 dicembre 2009, n. 8/10962 la Giunta ha approvato, aggiungendo I’area alpina e prealpina, il disegno definitivo di
Rete Ecologica Regionale (Rer), riconosciuta come infrastruttura prioritaria del Piano territoriale regionale e tale da costituire stru-
mento orientativo per la pianificazione regionale e locale fornendo il quadro delle sensibilita naturalistiche esistenti e il disegno degli
elementi portanti dell’ecosistema di riferimento per la valutazione di punti di forza e debolezza, di opportunita e minacce presenti sul
territorio regionale.

22 I ’insieme dei siti identifica una rete costituita non solo dalle aree a elevata naturalita ma anche dai territori contigui, indispensabili
per correlare ambiti naturali distanti spazialmente ma vicini per funzionalita ecologica; la Rete Natura 2000 ¢ costituita da: i) Zone a
Protezione Speciale (Zps) — istituite ai sensi della Direttiva Uccelli (79/409/CEE) per tutelare i siti delle specie ornitiche ex all. 1 della
Direttiva, istituite anche per proteggere le specie migratrici non riportate in allegato, con riferimento alle zone umide d’importanza in-
ternazionale ai sensi della Convenzione di Ramsar; ii) Siti di Importanza Comunitaria (Sic), istituiti ai sensi della Direttiva Habitat
per contribuire a mantenere o ripristinare un habitat naturale (allegato 1 della direttiva 92/43/CEE) o una specie (allegato 2 della diret-
tiva 92/43/CEE) in uno stato di conservazione soddisfacente.

2 Inoltre il Ptep, in base alla lettura del paesaggio provinciale e considerando le priorita e indicazioni regionali, in particolare: i) indi-
vidua le aree assoggettate a tutela ex Parte 111 del D.Lgs 42/2004 o incluse nella Rete Natura 2000; ii) identifica gli ambiti di paesag-
gio ex c. 2, art. 135 del D.Lgs. 42/2004, come articolazione delle unita tipologiche di paesaggio e degli ambiti geografici, a integra-
zione e specificazione dei documenti presenti nel Ptpr, definendone i relativi indirizzi di tutela; iii) individua gli ambiti, sistemi ed
elementi di rilevanza paesaggistica provinciale di prevalente valore naturale, quali sistemi geomorfologici di particolare connotazione
paesaggistica, geositi, idrografia naturale e ambiti di elevata naturalita, integrita, biodiversita e produttivita biologica; iv) individua gli
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fine il Ptcp @ impostato su un metodo interdisciplinare che assume 1’ambiente come sistema complesso i cui
diversi obiettivi strategici sono strettamente interrelati interessando: i) la riqualificazione e sviluppo del si-
stema paesaggistico — territoriale, in cui i Programmi d’azione paesaggistica coinvolgono, oltre agli elementi
e agli ambiti di interesse architettonico e paesaggistico, anche gli ambiti fluviali e i corridoi ecologici; ii) la
identificazione dei caratteri tipologici originali dei centri storici e loro valorizzazione attraverso una normati-
va che tuteli le componenti architettoniche espressive dell’edilizia locale; iii) la valorizzazione dei nuclei di
origine rurale, sorti lungo la rete irrigua o lungo i percorsi storici, attraverso interventi di recupero che rispet-
tino la morfologia degli insediamenti e il rapporto col paesaggio agrario circostante; iv) I’individuazione de-
gli elementi storico — architettonici da sottoporre a interventi di restauro, per promuoverne la conoscenza e la
fruizione sociale e turistica anche in relazione al contesto paesaggistico; v) I’identificazione dei percorsi di in-
teresse paesaggistico con specificazione dei punti panoramici, degli elementi geomorfologici, vegetazionali e
storico — architettonici da sottoporre a progetti di valorizzazione paesaggistica; vi) I’individuazione degli am-
biti di rilevanza paesaggistica e naturalistica e degli elementi del paesaggio agrario.

La tutela e sviluppo degli ecosistemi, rispetto a cui il progetto di rete ecologica € strategico per riqualificare il
paesaggio, evidenzia altresi: i) i varchi del progetto di rete ecologica e I’adeguamento della normativa, in
modo da evitare la saldatura dell’edificato; ii) la previsione di modalita connettive dei parchi urbani e delle
aree per la fruizione ricreativa col sistema dei parchi regionali, dei Plis e dei luoghi d’interesse storico — ar-
chitettonico, attraverso percorsi ciclopedonali, corridoi ecologici e interventi paesaggistici lungo i corsi
d’acqua; iiii) gli studi dei corridoi ecologici connettivi per la realizzazione della rete ecologica provinciale?*.

4.1.2. Stimoli derivanti dalle analisi alla scala locale

La selezione informativa ha fatto riferimento alle “Linee guida regionali per ['esame paesaggistico dei pro-
getti” (Dgr. 8 novembre 2002, n. 7/11045)% e ai “Criteri e procedure per Iesercizio delle funzioni ammini-
strative in materia di tutela dei beni paesaggistici” (approvati con Dgr. 15 marzo 2006, n. 8/2121)%, in con-
siderazione del fatto che — tra la fase analitica e quella dispositiva — va individuato un momento valutativo in
cui venga riconosciuta, descritta e interpretata la qualita in essere sulla base dei criteri: i) morfologico — strut-
turali; i) vedutistici; iii) simbolici, iv) d’integrita.

ambiti, sistemi ed elementi di rilevanza paesaggistica provinciale a prevalente valore storico — culturale, quali aree archeologiche, si-
stema complessivo dei centri e nuclei storici, edifici e altri manufatti storici extraurbani, ivi compresi quelli dell’archeologia industria-
le, terrazzamenti e altri segni dell’organizzazione del paesaggio agrario, giardini, viali alberati, centuriazioni e sistemi della viabilita
storica, sistemi dell’idrografia artificiale, opere d’arte; v) individua gli ambiti, sistemi ed elementi di rilevanza paesaggistica provin-
ciale a prevalente valore simbolico sociale, quali luoghi della memoria storica, del culto, delle celebrazioni pittoriche e letterarie, con
particolare riferimento alla letteratura turistica e di viaggio; vi) individua gli ambiti, sistemi ed elementi di rilevanza paesaggistica
provinciale a prevalente valore fruitivo e visivo — percettivo, considerando la viabilita in funzione delle relazioni visuali con il conte-
sto, con particolare riferimento alle strade panoramiche e ai percorsi di fruizione ambientale, ricreativa e turistica, belvedere, visuali
sensibili, punti di osservazione del paesaggio e landmark; vii) individua e articola le situazioni di degrado e compromissione paesag-
gistica o a rischio di degrado, come indica I’art. 28 ¢ la Parte quarta degli Indirizzi di tutela; viii) analizza criticamente i processi di
crescita che hanno interessato il territorio negli ultimi decenni, segnalando i modelli di crescita positivi e quelli negativi, in rapporto
all’entita della domanda di spazi da soddisfare; ix) individua e articola la rete verde provinciale e le correlate proposte di Plis e green
way; X) individua gli ambiti agricoli, con specifiche analisi degli specifici caratteri paesaggistici da tutelare; xi) definisce gli ambiti,
sistemi ed elementi oggetto di specifica disciplina provinciale; xii) definisce gli ambiti, sistemi ed elementi oggetto di specifici pro-
grammi di valorizzazione e/o riqualificazione paesaggistica provinciale; xiii) esprime puntuali indicazioni per rivedere i Pgt comunali
alla luce delle analisi e valutazioni di cui ai punti precedenti.

24| Repertorio A del Ptcp vigente raccoglie e fornisce i principali dati di riferimento dei beni sottoposti a vincoli storici, paesaggistici
e ambientali nel territorio provinciale; infine, riferendosi al Testo unico sui beni culturali e ambientali vigente alla data
d’approvazione del Ptcp (il D.Lgs. n. 490/1999, oggi sostituito dal D.Lgs. n. 42/2004), sono stati censiti i beni di interesse storico di
cui all’art. 2 del T.U., i beni paesaggistici e ambientali di cui all’art. 139, i corsi d’acqua di cui all’art. 146, lett. ¢), i parchi e le riserve
naturali regionali di cui all’art. 146, lett. f), gli usi civici di cui all’art. 146, lett. h)..

% Poj raccolti, riorganizzati e ampliati nel documento unificato della Dgr. 15 marzo 2006, n. 8/2121 Criteri e procedure per
esercizio delle funzioni amministrative in materia di tutela dei beni paesaggistici in attuazione alla legge regionale 11 marzo 2005
n. 12°, 15 marzo 2006.

%8 Elenca le categorie di beni da considerare per il censimento degli elementi costitutivi del paesaggio, per quanto riguarda sia gli
aspetti antropici sia i caratteri geomorfologici



318

Il documento approvato con Dgr. 29 dicembre 2005, n VI111/1681, recante “Modalita per la pianificazione
comunale, in attuazione della Lr. 12/2005, art. 77, che contiene le indicazioni regionali sulla pianificazione
paesaggistica riguardo ai “‘contenuti paesaggistici dei Piani di governo del territorio”, aggiunge infatti — ai
criteri esplicitati in tali linee guida regionali per I’esame paesaggistico dei progetti — anche la nozione di inte-
grita, in conformita al Codice che, nell’art. 146, dispone che “in base alle caratteristiche naturali e storiche,
e in relazione al livello di rilevanza e integrita dei valori paesaggistici, il piano ripartisce il territorio in am-
biti omogenei, da quelli di elevato pregio paesaggistico fino a quelli di elevato pregio paesaggistico fino a
quelli significativamente compromessi o degradati”.

Di conseguenza, alla valutazione della consistenza dei valori patrimoniali dei luoghi, determinati in termini
di compresenza di caratteri morfologici — strutturali (struttura idrogeomorfologica, complessita sistemica,
ecologico — naturalistica e storico — culturale), vedutistici (fruibilita visiva per ampiezza panoramica, relazio-
ni percettive, accessibilita) e simbolici (derivati dalla percezione collettiva dei beni), previsti dalla Dgr. 15
marzo 2006, n. 8/2121, s’aggiunge nell’Allegato B la valutazione dell’ulteriore specificita dei luoghi, questa
volta derivata non dall’eccellenza ma dallo stato di conservazione e dalla permanenza dei caratteri propri de-
gli spazi in esame.

Sono stati quindi assunti nel Piano di governo del territorio di Robecco sul Naviglio i seguenti quattro princi-
pali momenti d’indagine della rilevanza paesaggistica nell’intero territorio comunale, rispetto ai quali deriva-
re specifiche geografie di valore:

1) Tintensita di valore dell’assetto storico — culturale e simbolico, considerando il valore simbolico che le
comunita locali e sovralocali attribuiscono a un luogo?’, muovendo dalla lettura delle tradizioni del terri-
torio e dei luoghi della memoria, integrata da analisi vedutico — percettive dei valori antropici;

i) Dintensita di valore dell’assetto morfologico — strutturale, stimando la sensibilita del sito in quanto ap-
partenente a uno o piu “sistemi” che strutturano 1’organizzazione di quel territorio e di quel luogo, as-
sumendo che tale condizione implichi determinate regole o cautele per gli interventi di trasformazione;

iil) Pintensita di valore dell’assetto vedutistico, valutando il particolare valore di quei casi in cui si stabilisca
un rapporto di significativa fruizione visiva di panoramicita tra osservatore e territorio;

iv) il grado di integrita degli assetti locali rispetto all’analisi degli usi del suolo, attraverso la lettura multi-
temporale dello scostamento degli usi del suolo e valutando il grado d’alterazione del paesaggio, inte-
grato da indagini fisico — morfologiche degli spazi.

42.  Lasalvaguardia e la valorizzazione paesaggistica del territorio comunale

| risultati ottenuti nelle diverse valutazioni dei valori simbolici, vedutistici, morfologici e del grado di integri-

ta hanno trovato sintesi nella Carta di valutazione della sensibilita paesaggistica dei luoghi, avvalendosi del-

la sommatoria dei valori normalizzati, risultanti da ogni approfondimento; in specifico, le classi di sensibilita

paesaggistica sono state graduate rispetto all’intensita dei valori stimati sul territorio comunale e ricondotti al

rango di:

X) limite = alta intensita (A), recanti condizioni paesaggistiche di notevole rilevanza, tali da imporre il man-
tenimento/conservazione dei caratteri paesaggistici;

y) cautela = media intensita (M), espressive di elementi, pur concorrenti a caratterizzare il paesaggio tipico
robecchese, ma compensabili e/o mitigabili;

Z) margine = bassa intensita (B), dove non si constatano particolari limitazioni determinate dal valore pae-
saggistico.

| quattro indicatori sintetici?® (si veda il precedente par. 4.1.2.) hanno concorso, in base alle corrispondenti

correlazioni, a localizzare i bacini di sensibilita paesaggistica ponendo in evidenza I’intensita con cui i limiti e

impedimenti esistenti nell’uso delle risorse fisiche e ambientali si palesano sullo spazio comunale; nel segui-

to riportiamo il modello interpretativo assunto per collocare i tipi di paesaggio ottenuti in classi di sensibilita:

27 per esempio, in quanto teatro di avvenimenti storici o leggendari, o in quanto oggetto di celebrazioni letterarie, pittoriche o di culto
popolare.

28 | valori: i) dell’assetto storico — culturale e simbolico, ii) dell’assetto morfologico — strutturale, iii) dell’assetto vedutistico, iv)
dell’integrita degli assetti locali rispetto agli usi del suolo.



319

dapprima é stata considerata I’intensita degli assetti storico — culturale/simbolico e morfologico — strutturale,
oltre all’integrita degli usi dei suoli; poi, per meglio collocare i valori finali, sono stati considerati gli esiti del-
le intensita dell’assetto vedutistico e del grado di permanenza della matrice primigenia negli spazi agricoli.

| risultati relativi all ‘assetto storico — cultura-

le/simbolico, all assetto morfologico — struttura-

| risultati relativi agli assetti percettivi e alla
permanenza della matrice storica negli assetti

le e all’integrita degli assetti spaziali agricoli Classe
A M B Combinazioni di valori A M B finale
Condizione Fattori Ambiti | Storico/Morfologico/Integrita| Condizione Fattori Ambiti
di limite cautelativi | di margine di limite cautelativi | di margine
- Almeno 2 Almeno 1 MAA, AMA, AAM, AAA
2 0 Almeno 1
Almeno 1
Elevata Prevalenza MMA MAM, BAA, AMM, Prevalenza
Almeno 1 di cautele (2) ABAAAB di cautele (2) £
1 1 E.
1 0
MMM, MMB, MBM, MBA
Media PJ?V&'E”ZE" BMM, BMA, BBA, BAM, M.
| caltele AMB, ABM, ABB
(almeno 2)

Almeno 1 M.
Bassa Almeno 1 MBB, BBM Almenod M,
2 0 B.
1 1 B.

Prevalenza

Tut BBB d:j:’m;'r?:'

(almeno 2)

Va infine ricordato che, per la restituzione finale degli esiti, & stata effettuata una loro Calibrazione in funzio-
ne dei criteri di prevalenza dei caratteri esistenti (logica non peggiorativa) all’interno delle unita d’indagine
e rispetto alle condizioni di contesto.


http://rete.comuni-italiani.it/foto/2009/146917
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Vengono di seguito meglio esplicitate e descritte le cinque classi di sensibilita paesaggistica ottenute:

Sensibilita paesaggistica molto elevata (ME)

Superficie: 742 ha | | Grado di rilevanza dei valori storico — simbolici Medio

Peso: 35,60% I | Grado di rilevanza dei valori morfo/strutturali Alto
| Grado d’integrita strutturale degli spazi Alto
IV| Grado di rilevanza degli assetti percettivi Medio
V| Grado di permanenza della matrice agricola storica Alto

Si tratta delle geografie principalmente caratterizzate da strati informativi quali: i) rete irrigua 1888, ii) casci-
ne storiche, iii) ville, beni e monumenti vincolati (soprattutto giardini storici), iv) boschi di latifoglie, area bo-
scata naturale lungo il Ticino, v) marcite storiche, vi) territori compresi nei 150 m dal Ticino (Siba), vii) VT2
Terrazzi fluviali subpianeggianti, viii) habitat 91F0, 91E0, 9160, 4030, 3270, 3260, ix) matrice naturale pri-
maria, X) stagni, lanche e zone umide, xi) ambiti di rilevanza naturalistica, xii) zone a protezione speciale e si-
ti d’interesse comunitario, Xiii) pertinenza dell’orlo di terrazzo.

Nel complesso di caratterizzano come:

Ambiti che presentano piu condizioni di limite, insieme a significative cautele per la tutela e mitigazio-
ne paesaggistica.
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Sensibilita paesaggistica elevata (E)

Superficie: 599 ha | | Grado di rilevanza dei valori storico — simbolici Alta
Peso: 28,74% 1 | Grado di rilevanza dei valori morfo/strutturali Media
| Grado d’integrita strutturale degli spazi Medio — Alta
IV| Grado di rilevanza degli assetti percettivi Media
V| Grado di permanenza della matrice agricola storica Media

Spazi ad alta connotazione per I’integrita degli assetti spaziali, per la continuita paesaggistico — ambientale,
per la qualita vedutistica, per I’lampiezza/rilevanza degli spazi, per la permanenza dei valori paesaggistici tipi-
ci della matrice agricola tradizionale.

In ambito urbano, invece, si tratta delle geografie caratterizzate principalmente da strati informativi quali: i) la
presenza di elementi storico — architettonici ex Ptcp, ii) gli edifici presenti al 1888, iii) le ville rurali.

Fanno inoltre parte della classe gli ambiti extraurbani compresi nella fascia di rispetto del Naviglio Grande
(art. 142).

Nel complesso, rientrano nella classe di sensibilita paesaggistica Elevata tutti gli:

Ambiti che presentano pit d’un limite paesaggistico senza ulteriori significative cautele

Ambiti che presentano almeno un limite con prevalenza di condizioni di cautela per la tutela e la miti-
gazione paesaggistica.
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Sensibilita paesaggistica media (M)

Superficie: 408 ha | | Grado di rilevanza dei valori storico — simbolici Media
Peso: 19,55% I | Grado di rilevanza dei valori morfo/strutturali Media
| Grado d’integrita strutturale degli spazi Media
IV| Grado di rilevanza degli assetti percettivi Medio — Alta
V| Grado di permanenza della matrice agricola storica Alta

Si tratta di spazi prevalentemente agricoli dell’altopiano, per lo piu caratterizzati da strati informativi quali: i)
mulini, ii) rete stradale al 1888, iii) zona irrigua; presentano pertanto significativi valori di permanenza della
matrice agricola di impianto storico, oltre alla rilevanza vedutistica verso i contesti non insediati pit ampi e di
maggior rilevanza paesaggistica.

Nel tessuto urbano identificano le porzioni di territorio di piu recente formazione, prossime a elementi di tute-
la e conservazione e inseriti, quindi, in contesti paesaggisticamente rilevanti (nuclei storici, aree di notevole
interesse pubblico, etc...).

Nel complesso vengono collocati nella classe di media sensibilita paesaggistica tutti gli:

Ambiti che presentano almeno un limite in assenza di significative cautele,

Ambiti che non presentano limiti ma significative cautele per la tutela e la mitigazione paesaggistica.
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Sensibilita paesaggistica bassa (B)

Superficie: 273 ha | | Grado di rilevanza dei valori storico — simbolici Bassa
Peso: 13,11% I | Grado di rilevanza dei valori morfo/strutturali Bassa
| Grado d’integrita strutturale degli spazi Media
IV| Grado di rilevanza degli assetti percettivi Media
V | Grado di permanenza della matrice agricola storica Bassa

Ambiti a contenuta valenza storico/culturale, naturalistico/ambientale, visuale/percettiva, ad alto rischio di
compromissione e precarieta degli assetti, con caratteri primigeni residui, interessati da forme urbane disper-
sive in grado d’inficiare I’integrita strutturale delle unita di paesaggio introducendo molteplici fattori di per-
turbazione insediativa; ambiti non insediati interclusi; ambiti compromessi e/o a rischio di degrado e com-
promissione, inseriti in contesti per lo piu agricoli e non insediati, percio d’impropria localizzazione e di pos-
sibile ripristino ambientale. Sono quindi le porzioni di territorio di minore valore e carattere paesaggistico
ambientale, pertinenti alle aree residenziali di corona e alle fasce di pianura irrigua piu a rischio di compro-
missione strutturale. Poiché si connotano valori di medio — bassa integrita e rilevanza vedutistica e medio —
bassa integrita morfologico — strutturale, sono ambiti di possibile riqualificazione agricola attraverso interven-
ti di carattere ambientale e pratiche di conduzione eco — sostenibili, ovvero spazi urbani entro cui pervenire al
miglioramento della qualita paesaggistica e architettonica.

Ambiti che presentano per lo pit condizioni paesaggistiche di margine, con condizioni di cautela legate
ai valori residui di permanenza della matrice agricola e all’ampiezza delle relazioni vedutistiche.
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Sensibilita paesaggistica molto bassa (B)

Superficie: 63 ha | | Grado di rilevanza dei valori storico — simbolici Bassa
Peso: 3,00% I | Grado di rilevanza dei valori morfo/strutturali Bassa
| Grado d’integrita strutturale degli spazi Bassa
IV| Grado di rilevanza degli assetti percettivi Bassa
V| Grado di permanenza della matrice agricola storica Bassa

Ambiti del tessuto urbano consolidato di recente formazione, a contenuta valenza storico/culturale, naturali-
stico/ambientale, visuale/percettiva, privi di organicita spaziale, con bassi valori di coerenza linguistica col
tessuto urbano primigenio, scanditi da incuria e necessita di riqualificazione del tessuto urbano.

Spazi animati da forme urbane discontinue a medio — bassa densita residenziale, produttiva, terziaria nonché
da piattaforme e reti infrastrutturali e tecnologiche, intermedi tra gli ambiti insediati d’interesse storico — cul-
turale e gli spazi non insediati e le aree di connettivita ambientale, bisognosi percio di maggiori valori di qua-
lita insediativa e di compattezza dei margini urbani

Ambiti significativamente compromessi o degradati dal punto di vista paesaggistico, i cui assetti possono ve-
nire indirizzati nell’indirizzo della trasformazione antropica, in mancanza di alternative piu sostenibili e dove
non si riscontrino preesistenze storico — paesaggistiche bisognose di tutela e salvaguardia, per consolidare i
margini urbani

Ambiti che presentano prevalenti condizioni paesaggistiche di margine, con necessita d’eventuali cau-
tele determinate dal contesto di inserimento (prossimita ai nuclei e borghi storici d’antica formazione
0 a spazi agricoli di maggior valenza ambientale)
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Infine sono stati ricondotti sulle particelle catastali i valori della Carta delle classi di sensibilita paesaggistica
comunale (cfr. a p. 320), ottenuti in ambiente discreto, cosi da potersi avvalere d’un elaborato continuo basa-
ta su elementi noti; la derivante determinazione delle cinque classi di sensibilita paesaggistica®® ottempera
dunque ai dettami della Convenzione europea del paesaggio e del Codice nazionale dei beni culturali e del
paesaggio, integrati dal Piano del paesaggio lombardo, nel momento in cui tali classi classificano lo spazio
comunale “in relazione al livello di rilevanza e d’integrita dei valori paesaggistici, oltre alla permanenza
delle forme derivanti dall’azione dei fattori naturali e/o umani e dalle loro interrelazion™°, privilegiando i
temi della compresenza e interdipendenza degli elementi naturali coi segni lasciati dall’'uomo sul territorio™",
in maniera da derivarne i pit opportuni stimoli di tutela e riqualificazione del paesaggio nella sua totalita,
complessita e specificita: per la formazione, quindi, della disciplina di piano e della valutazione paesaggistica
delle trasformazioni prevedibili.

. Sensibilita paesaggistica MOLTO-BASSA
|:| Sensibilita paesaggistica BASSA

|:| Sensibilita paesaggistica MEDIA

|:| Sensibilita paesaggistica ALTA

. Sensibilita paesaggistica MOLTO-ALTA

Inoltre, ai sensi dell’art. 146 del D.Lgs 42/2004, “i proprietari, possessori 0 detentori a qualsiasi titolo di
immobili e aree tutelate ai sensi dell’art. 142 hanno [’obbligo di sottoporre alla regione o all ente locale al
quale la regione ha affidato la relativa competenza i progetti delle opere che intendano eseguire, corredati
della documentazione prevista” [...] “per la verifica della conformita dell intervento alle prescrizioni conte-
nute nei piani paesaggistici” (c. 5), onde ottenere la preventiva autorizzazione/parere; tale documentazione
viene espressamente specificata nei “Criteri e procedure per [’esercizio delle funzioni amministrative in ma-
teria di tutela dei beni paesaggistici” ex Dgr. 15 marzo 2006, n. 8/2121 per cui il progettista, contestualmen-

% |n ottemperanza alla Dgr 29 dicembre 2005 n. 8/1681, allegato A

% Regione Lombardia, Dgr. 15 marzo 2006, n. 8/2121.

3! Cio ha richiesto pertanto un’impostazione analitica di natura multivariata che, oltre a far emergere la straordinaria ricchezza, varie-
ta e variabilita dei tratti fondanti delle identita paesaggistiche locali
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te all’elaborazione del progetto, “valuta la sensibilita del sito inteso come ambito territoriale complessiva-
mente interessato dalle opere proposte e il grado di incidenza di queste” utilizzando sia i criteri contenuti
nelle Disposizioni attuative del piano sia le indicazioni contenute nelle Linee guida ex Dgr. 8 novembre
2002, n. 7/11045 (Tabella 1 e Tabella 2) per cui I’esame paesaggistico, finalizzato alla valutazione del livello
di impatto paesaggistico della trasformazione proposta, consiste proprio nel considerare innanzitutto la sen-
sibilita del sito di intervento e, quindi, /'incidenza del progetto proposto, vale a dire il grado di perturbazione
eventualmente prodotto in quel contesto.

Awvalendosi dungue delle classi espresse nella Carta delle classi di sensibilita paesaggistica comunale €
pertanto possibile esaminare da parte della Commissione del paesaggio — sotto il profilo della loro compati-
bilita — tutti gli interventi ammessi nel territorio comunale, valutandone I’impatto rispetto ai gradi di sensibili-
ta che, alla luce della disciplina regionale®?, guidano I’istruttoria comunale dei progetti* rispetto ai contesti di
paesaggio®: dunque, attraverso le classi di sensibilita paesaggistica, I’attuazione del Piano si lega indissolu-
bilmente all’esame dei paesaggi, ambienti e contesti urbani coinvolti, obbligando a valutare i differenti aspet-
ti connotativi della sensibilita dei luoghi per evoluzione storica, funzionalita ecologica e coerenza morfologi-
ca, integrandone la descrizione in un quadro conoscitivo multidisciplinare ed esprimendo, infine, un giudizio
sintetico sulla qualita degli assetti analizzati, in considerazione del fatto che — tra la fase analitica e quella di-
spositiva — deve porsi un momento di valutazione dove venga riconosciuta, descritta e interpretata la qualita
in essere sulla base dei criteri: i) d’integrita; ii) morfologico — strutturali; iii) vedutistici; iv) simbolici; v) di
coerenza linguistica.

5. Gli ambiti non ricadenti nel tessuto urbano consolidato
5.1. Il sistema del verde

Com’é noto, il Piano delle regole non estende la sua portata esclusivamente al tessuto edilizio consolidato ma
coinvolge anche la porzione di territorio comunale non insediata: difatti, esso individua: “le aree destinate
all’agricoltura, le aree di valore paesaggistico, ambientale ed ecologico, le aree non soggette a trasforma-
zione urbanistica” ex lett. ), c. 1, art. 10 della Lr. 12/2005.

Gli ambiti non insediati costituiscono importanti bacini di compensazione ecologica per I’ambiente urbano
soggetto, suo malgrado, a una notevole pressione antropica, e il loro valore deriva dall’assai limitata (o addi-
rittura assente) produzione d’inquinanti, filtrando invece le sostanze nocive presenti in atmosfera e contri-
buendo alla ricostituzione della falda acquifera e al raffreddamento dell’aria cittadina (inversione termica)*>;
nel Piano delle regole di Robecco il mantenimento e potenziamento degli ambiti non insediati trova attuazio-
ne mediante: i) il divieto d’insediare nuovi volumi di carattere residenziale, industriale, artigianale, commer-
ciale e terziario; ii) la previsione degli interventi possibili di miglioramento e potenziamento dell’accessibilita
e fruibilita dei luoghi; iii) il mantenimento e I’eventualmente potenziamento delle aree boscate di cui all’art. 3

%2 Assume buon rilievo I"applicazione dei “Criteri e procedure per 'esercizio delle funzioni amministrative in materia di tutela dei
beni paesaggistici” ex Dgr. 15 marzo 2006, n. 8/2121 che richiede 1’esame del paesaggio, dell’ambiente e del contesto urbano coin-
volti, cosi come pretendono le “Modalita per la pianificazione comunale” ex Dgr. 29 dicembre 2005, n. 8/1681, Allegato A, € le li-
nee guida per I’esame paesaggistico dei progetti ex Dgr. 8 novembre 2002, n. 7/11045.

¥ Onde guidare I'istruttoria comunale dei progetti verso un paesaggio inteso come patrimonio collettivo, elemento chiave del benes-
sere generale, bacino identitario e potenziale risorsa per uno sviluppo sostenibile, ¢ stata introdotta la “valutazione paesaggistica” dei
progetti per considerare la vulnerabilita e i rischi degli interventi proposti, individuandone la compatibilita rispetto al mantenimento
delle identita residue attraverso il giudizio: x) sia di rilevanza (dove prevalgono le chiavi di lettura eco/ambientale, storico/culturale
ed estetico/percettiva), y) sia d'integrita delle permanenze storiche, della leggibilita del rapporto tra fattori naturali e opere umane,
della coerenza linguistica e dell’organicita spaziale.

* Intensa attenzione andra quindi riservata agli interventi negli ambiti a elevato e molto elevato grado di sensibilita paesaggistica.

% Infatti una temperatura bassa nella media, cosi come un elevato tasso di raffreddamento durante le ore serali e notturne, favorisco-
no la formazione di masse di aria fredda su tali ambiti e quindi, attraverso il mantenimento e la ricreazione dei cosiddetti corridoi eco-
logici, situati tra queste aree di formazione di aria fredda e il tessuto urbano consolidato, si favorisce la ventilazione e la circolazione
di aria fresca.
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della Lr 27/2004 smi (adeguata col Testo unico ex Lr. 31/2008); iv) la valorizzazione delle bande®® e delle
fasce boscate®’, anche tampone™®, dei filari®® e delle siepi*® arboree e/o arbustive lungo le rogge, canali, fossi
e scarpate nonché lungo i confini dei terreni rurali; v) la valorizzazione delle (pur limitate) pratiche agricole
esistenti negli ambiti non insediati.

Di seguito la localizzazione e le quantita di tali ambiti, esclusi quelli disciplinati dal Piano dei servizi.

5.1.1. Gli ambiti del sistema verde comunale (SV)

In questo Piano delle regole** sono comprese nel sistema del verde: i) le aree non soggette a trasformazione
urbanistica, dove cioé non e ammesso il conferimento di diritti edificatori di sorta; ii) il verde urbano di con-
nessione ecologica (SV1); iii) il verde privato complementare del tessuto urbano consolidato (SV2).

% Formazione arboreo — arbustiva non chiaramente distinguibile in filari e non rientrante nella definizione di bosco di cui alla Lr.
27/2004; con larghezza (proiezione delle chiome al suolo) superiore ai 15 m. Si tratta di sistemi unitari dal punto di vista ecologico,
funzionale e paesaggistico, ma articolati sotto il profilo fisionomico. Sono composti in generale da due siepi o fasce boscate, di perti-
nenza dei corsi d’acqua principali o di accompagnamento a strade rurali, con vegetazione disposta su piti di un allineamento, copertu-
ra continua, ricchezza floristica relativamente significativa e struttura verticale stratificata.

¥ Struttura vegetale plurispecifica ad andamento lineare continuo o discontinuo o di forma varia, con sesto d’impianto irregolare e
con sviluppo verticale pluristratificato legato alla compresenza di specie erbacee, arbustive ed arboree appartenenti al contesto flori-
stico e vegetazionale della zona (Regione Lombardia, Manuale naturalistico per il miglioramento ambientale del territorio rurale,
Milano). Rispetto alle bande boscate si distinguono per la minor profondita e, di conseguenza, per la minor valenza ecologico-
funzionale. La larghezza (proiezione delle chiome al suolo) & mediamente inclusa tra i 10 e i 15m. Spesso sono originate dalla con-
trazione di bande boscate, e percio si trovano ad esse limitrofe.

% Area tampone ad andamento lineare continuo o discontinuo, coperta da vegetazione arboreo-arbustiva decorrente lungo i canali,
fossi, scoline, rogge o altri corsi d’acqua con sviluppo verticale pluristratificato legato alla compresenza di specie erbacee, arbustive
ed arboree appartenenti al contesto floristico o vegetazionale della zona. La struttura vegetale deve avere una larghezza inferiore a 25
metri misurati agli estremi dell’area di incidenza della chiome e pertanto non considerabile bosco ai sensi della vigente normativa fo-
restale (Regione Lombardia, Manuale naturalistico per il miglioramento ambientale del territorio rurale, Milano).

* Formazione vegetale ad andamento lineare, generalmente a fila semplice o doppia, composta da specie arboree governate ad alto-
fusto efo ceduo semplice, comprendente almeno 15 individui ogni 100 metri (Regione Lombardia, Manuale naturalistico per il mi-
glioramento ambientale del territorio rurale, Milano). Formazione con minori connotati di naturalita rispetto a fasce e bande boscate,
a prevalente significato estetico-paesaggistico (non ha funzione produttiva ed & oggetto esclusivamente di interventi manutentivi),
spesso con funzione di accompagnamento alla viabilita rurale e urbana.

“0 per siepe s’intende un impianto agro-forestale lineare, costituito da arbusti, o da arbusti ed alberi, o alberi, disposti su una o pit file,
con larghezza (proiezione ortogonale delle chiome al suolo) inferiore ai 10 m, a gestione composita, forma di governo tra il ceduo e il
ceduo composto, vegetazione per lo pit monostratificata.

11 previgente strumento urbanistico generale individuava i tessuti non insediati prevalentemente nelle zone omogenee E con finalita
di: i) parco agricolo, i) produzione agricola, iii) valore ambientale.
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Robecco sul Naviglio
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Castellazzo de’ Barzi
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Carpenzago
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Casterno
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5.1.2. Learee con prevalenza a bosco

Negli ambiti di valorizzazione sono presenti i boschi assoggettati a tutela ex art. 142, lett. g), D.Lgs. 42/2004-
e noto come, mediante provvedimento di Giunta regionale, siano stati puntualmente identificati i casi in cui
un popolamento & definibile bosco*; la Carta di individuazione delle aree boscate, allegata al presente stru-
mento, recepisce i boschi individuati dal Piano d’indirizzo forestale e dal Piano territoriale di coordinamento
provinciale di Milano®.

L’individuazione delle aree boscate nel territorio comunale robecchese (Progetto DATI della Provincia di
Milano)

*2 Sono considerati boschi: i) le formazioni vegetali, a qualsiasi stadio di sviluppo, di origine naturale o artificiale, nonché i terreni su
Cui esse sorgono, caratterizzate simultaneamente dalla presenza di vegetazione arborea o arbustiva, dalla copertura del suolo, esercita-
ta dalla chioma della componente arborea o arbustiva, pari o superiore al 20%, nonché da superficie pari o0 superiore a 2.000 mq e
larghezza non inferiore a 25 metri; ii) i rimboschimenti e gli imboschimenti; iii) le aree gia boscate, prive di copertura arborea o arbu-
stiva a causa di trasformazioni del bosco non autorizzate. Sono assimilati a bosco: a) i fondi gravati dall’obbligo di rimboschimento
per le finalita di difesa idrogeologica del territorio, qualita dell’aria, salvaguardia del patrimonio idrico, conservazione della biodiver-
sita, protezione del paesaggio e dell’ambiente in generale; b) le aree forestali temporaneamente prive di copertura arborea e arbustiva
a causa di utilizzazioni forestali, avversita biotiche o abiotiche, eventi accidentali e incendi; c) le radure e tutte le altre superfici
d’estensione inferiore a 2.000 mq che interrompono la continuita del bosco. Non vengono invece considerati boschi: i) gli impianti di
arboricoltura da legno e gli impianti per la produzione di biomassa legnosa; ii) i filari arborei, i parchi urbani ed i giardini; iii) gli orti
botanici, i vivai, i piantonai, le coltivazioni per la produzione di alberi di Natale e i frutteti, esclusi i castagneti da frutto; iv) le forma-
zioni vegetali irrilevanti sotto il profilo ecologico, paesaggistico e selvicolturale.

*% Ricordando che, con Dgr. 1 agosto 2003, n. 7/13900, Regione Lombardia ha approvato i criteri di trasformazione del bosco e in-
terventi compensativi di cui all’art. 4 del D.Lgs. 227/2001, che prevede 1’obbligo di esecuzione di interventi compensativi in caso di
autorizzazione ai sensi dell’art. 146 del D.Lgs 22 gennaio 2004, n. 42 alla trasformazione del bosco.
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5.2.  Le funzioni del verde destinato all’agricoltura

L’individuazione delle aree destinate all’agricoltura avviene, Su iniziativa del Ptcp, conformemente al c. 4,
art. 15 della Lr. 12/2005*: esse sono anzitutto e principalmente destinate all’attivita produttiva del settore
primario, ma, a tale funzione, se n’¢ aggiunta un’altra in base al riconoscimento proveniente dalle nuove po-
litiche agrarie comunitarie, per cui gli spazi extraurbani vengono ormai considerati anche per la loro capacita
d’assolvere la sostanziale funzione della salvaguardia ambientale come da tempo ha ammesso il Consiglio di
Stato, per il quale la zona agricola “possiede una valenza conservativa dei valori naturalistici, venendo a co-
stituire il polmone dell’insediamento urbano e assumendo per tale via funzioni decongestionanti e di conte-
nimento della espansione dell aggregato urbano” (Cons. Stato, Sez. IV, 31 gennaio 2005, n. 259).

Sembra coerente — con tale riconosciuta valenza conservativa — il ruolo affidato alle aree agricole dalla Lr
12/2005, facendo assumere loro funzioni e rilievo strategico in modo esplicito nel c. 1, art. 9 laddove viene
affermato che il Piano dei servizi — oltre al fine di “assicurare la dotazione globale di aree per attrezzature
pubbliche e di interesse pubblico o generale, le eventuali aree per [’edilizia residenziale pubblica e le dota-
zioni a verde” — deve anche individuare “i corridoi ecologici e il sistema del verde di connessione tra territo-
rio rurale e quello edificato e una loro razionale distribuzione sul territorio comunale, a supporto delle fun-
zioni insediate e previste”; risulta quindi evidente come, accanto agli ambiti del tessuto urbano consolidato e
agli spazi della trasformazione edilizia, esista un insieme organico e coordinato d’aree verdi (da un lato il ter-
ritorio rurale e dall’altro le dotazioni verdi pubbliche e private) e, in tal contesto, assume rilievo lo spazio ru-
rale, destinato a venire raccordato con quello edificato attraverso: i) le dotazioni a verde; ii) i corridoi ecolo-
gici; iii) il sistema del verde di connessione verso le aree rurali.

E indiscutibile percio come, in tal contesto, il territorio dell’agricoltura non possa pill venire considerato sol-
tanto come un insieme di suoli a differenti caratteri pedologici, destinato alla funzione agroproduttiva, ma
debba invece assumere un ruolo fondamentale per la sua valenza conservativa, e il carattere strategico delle
sue funzioni e confermato dalla circostanza che il legislatore regionale ha sostanzialmente sottratto la indivi-
duazione delle aree agricole al comune e le ha affidate alla provincia (anche se ai comuni — cui € demandato
il compito di recepirle nel proprio Piano di governo del territorio — é lasciata la competenza non marginale, e
tuttavia subordinata, di “apportarvi rettifiche, precisazioni e miglioramenti derivanti da oggettive evidenze
riferite alla scala comunale”.

“ <1 Ptcp definisce gli ambiti destinati all'agricoltura analizzando le caratteristiche, le risorse naturali e le fimzioni e dettando i cri-
teri e le modalita per individuare a scala comunale le aree agricole, nonché specifiche norme di valorizzazione, di uso e di tutela in
rapporto con strumenti di pianificazione e programmazione regionali, ove esistenti”.
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Ar - Gli ambiti agricoli

Arl - Ambiti agricoli produttivi

- Ar2 - Ambiti agricoli di valore ambientale

Cascinazza
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Robecco sul Naviglio
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Castellazzo de’ Barzi
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Casterno
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