Concorso di idee per la riqualificazione ed il riuso del compendio industriale dismesso ex sede dell’Industria nazionale alluminio
– Alumetal – in Mori

RELAZIONE ECONOMICA

Motto : DISTRETTO 3435
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1 I rapporti tra scelte localizzative e sviluppo settoriale

L’insieme delle unità produttive, di servizi e di commercio è oggi disperso sul territorio provinciale secondo schemi del tutto casuali o, nella migliore delle ipotesi, sulla base di modelli urbanistici di separazione per tipologie di settore o di impresa.

Ciò va attribuito sia a vicende storiche, legate alle  singole imprese o agli operatori, sia ad una scelta della pianificazione urbanistica trentina, che non ha mai inteso definire le destinazioni d’uso dei suoli secondo logiche che non fossero di puro riferimento a larghi comparti economici: industria, commercio, artigianato, agricoltura e servizi – privati e pubblici.

A ben vedere solo di recente è venuta meno nella legislazione pianificatoria trentina la decisione di riservare aree separate ad industria ed artigianato, mentre è sempre stata osteggiata la scelta di definire esplicitamente le zone di insediamento del commercio o la loro compatibilità all’interno delle aree industriali od artigianali. 

Gli schemi localizzativi hanno così dimostrato di volersi ispirare ad una visione dell’economia tipica della settorializzazione in uso nella prima metà di questo secolo e comunque lontana dal tipico impianto del secondario e del terziario dell’Italia settentrionale, basato sulla stretta interdipendenza tra settori economici, tra imprese grandi e piccole, tra servizi e secondario. Paradossalmente si potrebbe quasi affermare che la localizzazione di un  tipico “distretto industriale” italiano, elemento propulsore dello sviluppo dell’ultimo ventennio, troverebbe in Trentino un ostacolo insormontabile proprio a livello pianificatorio: mai si potrebbe avere in zona artigianale la presenza di attività commerciali all’ingrosso o al dettaglio, di banche e di servizi finanziari, o ancora l’insediamento di professionisti, tutti  tra loro collegati non da rapporti casuali ma dalle precisa rete di relazioni tipica di imprese e soggetti che cooperano alle progettazione, realizzazione e commercializzazioni di beni specifici, tipici del distretto. E sempre paradossalmente la “moderna” pianificazione locale non ha ritenuto di far propri i modelli insediativi della non sempre “ordinata” pianificazione italiana che, in molte località, Modena ad esempio,  è invece diventata il motore primo per lo sviluppo di strutture settorialmente integrate di imprese, tipiche del distretto industriale italiano.

Non si vuole con ciò affermare che, a differenza di quanto accade in tutte le altre province confinanti o prossime - Brescia, Belluno, Vicenza, Treviso, Mantova,  per citarne solo alcune - in Trentino manchino distretti industriali perché ciò sia stato ostacolato dalle norme di piano. Occorre però osservare che se in Trentino vi sono distretti o “quasi-distretti”, questi si sono sviluppati in stretto collegamento con il settore primario – mele e vino – raggiungendo situazioni di eccellenza e di oggettiva efficienza grazie anche a norme urbanistiche che hanno consentito l’insediamento nelle zone agricole di attività connesse all’agricoltura e alla trasformazione dei prodotti secondo logiche funzionali alle esigenze dell’agricoltura. Per contro non si è mai concepita una logica di insediamento disomogenea per tipologia di impresa (industria, commercio, artigianato, servizi, ecc.) ma omogenea per specifico settore di attività: turismo, edilizia, legno, trasporti, ecc..

è sperabile che, seppur con ritardo, la pianificazione urbanistica trentina sappia recepire e fare propri modelli insediativi ispirati alla logica dell’economia e delle sue evoluzioni recenti, anziché inacidirsi su visioni vecchie e superate da quasi 50 anni.

è nostra ipotesi che le aree e le infrastrutture dismesse dalla ex Alumetal possono costituire un utile banco di prova  in cui realizzare un modello di insediamento ispirato alla logica del “distretto”. L’obiettivo che si vuole raggiungere è duplice: fare ordine sul territorio e dimostrare che l’urbanistica può fungere da elemento propulsore dell’economia. 

2 Perché una logica di distretto

La diffusione dei distretti industriali è comune a quasi tutta l’Italia settentrionale e riguarda i settori più diversi: abbigliamento, tessitura – per tipologie di tessuti, calze, occhiali, calzature, pentolame, scarponi da sci, lavorazioni meccaniche, solo per citarne alcuni. I distretti occupano zone quasi sempre limitate geograficamente al alcuni comuni, raggiungendo però anche concentrazioni elevate. Spesso si collocano in aree anche marginali e non servite in modo adeguato dalla viabilità – è il caso dei distretti veneti e di quello dell’occhiale in provincia di Belluno in particolare.

Il distretto industriale costituisce una delle evoluzioni più recenti e promettenti delle forme di organizzazione delle produzione. Il distretto industriale italiano è infatti citato in letteratura, insieme alle forme di coordinamento tra imprese in Giappone, come lo stadio ultimo del moderno capitalismo. In esso efficienza, qualità, innovazione, partecipazione, collaborazione tra pubblico e privato, relazioni industriali, sembrano raggiungere livelli di eccellenza prima sconosciuti. 

Non è dunque un caso se a livello internazionale si tenta in tutti i modi di replicare questo tipo di approccio economico, anche perché in esso è più facile riporre aspettative di sviluppo locale, rispetto ad altre dimensioni dell’industria o alla capacità dei territori di attirare insediamenti dall’esterno. 

Come abbiamo osservato l’esperienza del distretto industriale manca in tutta la provincia di Trento, eccezion fatta per alcuni comparti legati alla produzione e trasformazione dei prodotti agricoli, la cui collocazione tra i distretti appare comunque impropria.

È evidente però, che alla base della nascita di iniziative di questo genere risiedono anche capacità individuali e capitale umano la cui esistenza in loco è tutta da dimostrare. Sarebbe però assurdo, come taluno ha già fatto, affermare che non vi è iniziativa in Trentino a causa di specifiche carenze culturali. La tesi che si vuole qui sostenere è che la carenza di aree e le scelte inadeguate dell’urbanistica hanno rappresentato un vincolo importante alla canalizzazione di iniziative e capacità locali verso la realizzazione di modelli innovativi di organizzazione e di produzione.

3 La scelta del settore: l’edilizia

L’idea che una precisa scelta insediativa  possa fare da motore primo alla nascita di un distretto rappresenta con ogni probabilità un rischio da valutare con adeguata attenzione.

In particolare riteniamo che il rischio possa essere  massimo nel caso in cui si volesse tentare la strada dei tradizionali comparti o la ricerca di nicchie non adeguatamente già presenti localmente. A questo riguardo si deve forse ritenere che la presenza sul territorio di industrie “esterne” alla storia e alla cultura locali abbia probabilmente contribuito ad  inaridire le potenzialità locali. 

Con queste premesse la ricerca si restringe necessariamente all’individuazione di comparti già esistenti, sufficientemente vivaci e competitivi, basati su piccole imprese, potenzialmente beneficiari degli effetti ricavabili dal conseguimento di economie di scala, da una ricollocazione territoriale adeguata, dalle sinergie che possono essere messe in atto tra imprese di comparti diversi e di diversa dimensione ma che cooperano alla realizzazione di un prodotto comune.

A ciò vorremmo aggiungere un vincolo ulteriore. Non esistono ragionevolmente sul territorio adeguate capacità produttive inutilizzate, in parte  nel capitale ma soprattutto nel lavoro. In questo senso non appare percorribile la strada di una iniziativa che si presenti come nettamente aggiuntiva rispetto ad altre. L’effetto ultimo sarebbe di creare tensioni aggiuntive sul mercato e, di riflesso, una contrazione ulteriore degli elementi di competitività.

I settori produttivi che ruotano intorno al comparto dell’edilizia rappresentano una delle componenti economiche principali dell’economia trentina, sia in termini di occupazione che di imprenditorialità.

Le cifre testimoniano in termini assoluti e relativi la situazione che si prospetta in provincia con riferimento alle fonti di informazioni più recenti e ragionevolmente attendibili. 

Ramo di attività economica: Costruzioni e installazione di impianti
Imprese
Unità locali
Addetti

Industria (anno1997)
174
5.064

Artigianato (anno 1992)
n.d.
7.861

Totale

12.925

Occorre comunque osservare che la corretta e completa informazione in merito al settore risente anche dell’oggettiva difficoltà di identificare con sufficiente precisione tutte le imprese e gli operatori che direttamente o indirettamente si ricollegano allo stesso.

I limiti e la natura di questo contributo non sono compatibili con lo sforzo non indifferente di pervenire a risultati definitivi e riferiti ad ambiti temporali sufficientemente aggiornati. Crediamo però che anche la semplice elencazione dei comparti interessati possa fornire una descrizione immediatamente intuitiva della realtà dimensionale del settore, sia per occupazione che per valore aggiunto.

4 Principali settori collegabili all’edilizia

4.1 Materiali edili e attrezzature da cantiere

Materiali strutturali 

· Inerti, calci, cementi *

· Laterizi, blocchetti *

· Elementi prefabbricati *

· Prodotti siderurgici

· Calcestruzzi

Materiali complementari e di finitura

· Vetri *

· Isolanti *

· Impermeabilizzanti *

· Cartongesso *

· Adesivi e sigillanti *

· Pitture e vernici *

· Additivi e protettivi *

· Ferramenta *

· Legno e derivati *

Attrezzature di cantiere

· Macchine scavatrici

· Gru e impianti di sollevamento

· Ponteggi e casserature

· Impianti di betonaggio

· Utensili

4.2 Elementi costruttivi – produzione e fornitura

Strutture

· Carpenteria metallica *

· Carpenteria in legno lamellare *

· Prefabbricati in calcestruzzo *

· Scale prefabbricate *

Complementi *

· Infissi esterni (metallici, legno, PVC)

· Infissi interni

· Controsoffitti

Finiture *

· Tinteggiature

· Pavimenti e rivestimenti interni freddi

· Pavimenti e rivestimenti interni caldi (legno, moquette)

· Manti di copertura 

4.3 Impianti – Produzione

Impianti meccanici

· Depurazione e smaltimento rifiuti liquidi

· Serbatoi, cisterne

· Reti distribuzione liquidi e gas

· Refrigerazione

· Riscaldamento

· Ventilazione e condizionamento

Impianti elettrici

· Illuminazione pubblica

· Reti di distribuzione energia elettrica

· Impianti di illuminazione civile e industriale

· Telecomunicazione e trasmissione dati

· Trasporto (ascensori, montacarichi, scale mobili)

· Allarme e sicurezza

4.4 Artigianato *

· Lavorazioni metalliche

· Lattoneria

· Lavorazione marmi

· Falegnameria

· Posa rivestimenti ceramici

· Decorazioni

4.5 Esterni – produzione e fornitura *

· Recinzioni, cancelli

· Pavimentazioni esterne

· Aree di gioco

· Arredo urbano

· Manti erbosi e piante

4.6 Arredamento – Fornitura

· Grande distribuzione (IKEA o analoga società del settore)

· Arredamento residenziale

· Arredamento per uffici e comunità (contract)

· Arredamento contemporaneo (show rooms)

· Arredamento cucina

· Arredobagno

· Lampade

4.7 Servizi *

· Promozione

· Informatica

· Progettazione

· Finanziari

· Associazioni di categoria

A questo elenco andrebbero ovviamente aggiunti altri comparti che potrebbero trovare una logica collocazione nel distretto per poter integrare l’offerta :

· Bar

· Ristorazione

L’insieme delle imprese del settore è oggi localizzata sul territorio secondo logiche del tutto casuali e comunque ben lontane dal favorire la cooperazione e la sinergia. 

Ne discende che, al pari di quanto avviene altrove, il comparto finisce per sopportare costi particolarmente elevati e, come dimostra l’analisi dei prezzi relativi, dinamicamente sfavorevoli rispetto a quanto si registra per altre industrie.

Occorre inoltre sottolineare che in caso di gare per l’aggiudicazione di lavori le imprese trentine risultano meno competitive di altre e risultano spesso escluse dalla rosa dei vincitori o sono destinate ad operare in condizioni di sub appalto per i soli lavori in cui risulta non conveniente lo spostamento di attrezzature o di prodotti tendenzialmente  costosi e difficilmente trasportabili sulla media e lunga distanza. 

La proposta che si vuole qui avanzare consiste nella concentrazione nell’area ex Alumetal  di imprese produttrici di beni e servizi ricollegabili al comparto dell’edilizia, riconoscendo alle stesse – se  e in quanto necessario – anche opportuno spazio  per la vendita e la commercializzazione.

Abbiamo identificato con un asterisco i comparti di produzione, fornitura e vendita che più di altri si prestano ad una potenziale cooperazione e sinergia, soprattutto con riferimento ai cicli di lavorazione tipici dell’edilizia. 

L’ambito di riferimento per la localizzazione è tipicamente rappresentato dal bacino della Valle dell’Adige e dell’alto Garda. Non è però da escludere che possano essere attirate iniziative anche da altre aree della provincia o dai territori confinanti.

5 Fasi realizzative

La realizzazione dell’iniziativa dovrebbe prevedere i seguenti passaggi:

1. Bonifica dell’area e infrastrutturazione ;

2. Progettazione delle tipologie degli specifici insediamenti ; 

3. Realizzazione degli impianti e completamento delle strutture “al grezzo”;

4. Programmazione degli insediamenti e definizione dei fabbisogni standard ;

5. Gara per l’assegnazione degli spazi, secondo le linee programmate ;

6. Realizzazione delle opere definite dai singoli operatori.

I costi sarebbero a carico del pubblico per le fasi 1, 2, 4, 5.

I costi per la fase 3 potrebbero essere parzialmente a carico del pubblico, ovvero recuperati dallo stesso in un periodo medio-lungo secondo una precisa logica di sostegno più o meno significativo a specifici segmenti di attività o di dimensione aziendale.

I costi rimanenti sarebbero posti a carico delle singole imprese.

La responsabilità organizzativa e finanziaria dell’intera operazione potrebbe agevolmente essere riconosciuta alla Tecnofin, eventualmente affiancata dalle associazioni di categoria.

6 Il quadro delle variabili economiche

6.1 Bacino d’utenza, situazione del territorio e caratteri demografici

Il progetto prevede la possibile collocazione nei manufatti ex Alumetal di imprese già esistenti e di una quota, presumibilmente minimale, di nuove iniziative. Al tempo stesso il progetto appare in grado di interessare flussi di possibili consumatori interessati alle attività di vendita di imprese commerciali a rapporti con le imprese artigiane.

Due sono dunque i potenziali bacini di riferimento : il primo riguardante le imprese, il secondo i consumatori. I confini di tali bacini potrebbero parzialmente coincidere ma avere estensioni diverse.

Per quanto riguarda il bacino delle imprese, il progetto proposto interessa in primis le zone dei Comuni di Rovereto e di Mori. In realtà si dovrebbe forse riconoscere che la natura dello stesso è tale da poter direttamente coinvolgere realtà aziendali collocate in un bacino più ampio, virtualmente riguardante almeno l’intero comprensorio della Vallagarina e quelli immediatamente confinanti di Trento e di Garda-Ledro.

Per quanto riguarda il bacino dei consumatori, il carattere del tutto originale dell’insediamento e il mix di attività che in esso si colloca dovrebbe virtualmente interessare:

· una prima componente intenzionale di soggetti locali che sono tradizionalmente clienti dei servizi che si collocano nell’insediamento;

· una seconda componente intenzionale di soggetti che provengono dalle aree confinanti e che sono attirati dalla concentrazione di imprese (comprensori confinanti, altre aree della Provincia di Trento, di Bolzano e di Verona); 

· una terza componente rappresentata da soggetti che transitano casualmente nell’area o che, residenti all’esterno della stessa, sono attratti dall’offerta  di taluni specifici comparti merceologici o di servizi (beni trasportabili, prestazioni professionali).

Dimensionalmente potremmo indicare in circa 50 000 soggetti il primo bacino, in 400 000 il secondo. Oggettivamente più difficile è valutare la quota di attrazione riferita al terzo bacino, virtualmente riferibile all’insieme degli utenti dell’autostrada del Brennero.

Tali quantità dovrebbero offrire spazio non solo per un rafforzamento dell’esistente ma anche per quel salto qualitativo insito nell’idea di “distretto” dell’edilizia.

6.2 La situazione economica e sociale del territorio in rapporto all’insediamento

La Vallagarina rappresenta storicamente la parte del Trentino con le più significative esperienze in materia di insediamenti industriali. Le modalità con cui gli stessi si sono realizzati, spesso sulla spinta di significativi contributi pubblici, ne fanno però una zona potenzialmente più debole di altre, priva di particolari connotati e vocazioni.

La scelta di promuovere un insediamento come quello proposto va comunque nella direzione di riconoscere quanto già oggi fa parte delle potenzialità del territorio in questione (peraltro con forti e radicati connotati locali, in quanto è minima nel settore edile la presenza di imprese provenienti da fuori provincia).

In questo senso essa appare, anche in una visione di tipo minimalistico, come una iniziativa di potenziale razionalizzazione e miglioramento complessivo delle condizioni in cui operano le imprese. 

In realtà l’effetto sull’area potrebbe essere di intensità e qualità diverse se si dovesse innescare una qualche logica di distretto, come peraltro la vicinanza e l’omogeneità relative delle attività lascerebbe intravedere. In particolare potrebbero essere attratte figure professionali con una  qualificazione formativa media e medio alta che oggi non sono molto presenti nel comparto, soprattutto per la dimensione medio-piccola delle imprese stesse.

6.3 Flussi di traffico

L’effetto complessivo della rilocalizzazione delle attività nel Centro Edile sui flussi di traffico nel territorio è così descrivibile :

· quantitativamente, una diminuzione del volume di traffico indotto dalla struttura erratica della matrice origini-destinazioni, sia con riferimento agli spostamenti degli operatori del settore, sia dei consumatori finali ;

· qualitativamente, un trasferimento dal circuito urbano a quello extraurbano.

I flussi convergenti sul Centro possono essere stimati in circa 2000 veicoli giornalieri, per i quali le sezioni stradali e le aree di parcheggio disponibile appaiono risultano più che adeguati.

7 Elementi di analisi costi benefici

L’analisi costi-benefici del progetto richiederebbe due ordini di valutazioni. Una prima riguarda in senso stretto costi e benefici derivanti dalla semplice collocazione di imprese già esistenti nel nuovo insediamento. Questa componente comprende:

· messa a disposizione per eventuale riuso di spazi oggi occupati dalle imprese nell’ambito urbano o nelle periferie, con possibile riqualificazione delle stesse e migliore utilizzazione;

· riduzione dei flussi di traffico “erratico” nelle zone urbanizzate;

· possibilità di migliorare la qualità e la dimensione dell’insediamento per le singole imprese;

· riduzione dei costi di produzione per economie di scala (manutenzione e funzionamento impianti, servizi di vigilanza, ecc.);

· realizzazione di un centro espositivo specializzato.

A livello di singola impresa, la ricollocazione comporta il seguente bilancio relativo alla sola parte immobiliare:

Nuovo insediamento
Costo della riconversione degli edifici
Lire/m2
500 000

Incidenza costi generali : demolizioni, sistemazioni esterne, oneri diversi
Lire/m2
200 000

Costo complessivo unitario
Lire/m2
700 000

Il costo unitario totale risulta pari a circa 700 mila lire il m2. Come tale appare confrontabile con il valore medio di mercato di analoghi edifici (usati) esistenti nelle zone urbane periferiche della provincia. Ciò consente :

· di offrire alle aziende del settore la possibilità di ricollocarsi nella nuova struttura senza investimenti rilevanti, anche mediante permuta delle proprie strutture edilizie ;

· di recuperare interamente i costi direttamente sostenuti per la riqualificazione del complesso.

La realizzazione del Centro Edile può pertanto sostenersi autonomamente sul piano economico, anche con il solo riferimento allo spostamento delle aziende. 

In realtà si potrebbe ipotizzare che l’offerta aggiuntiva di spazi a scopo artigianale e commerciale possa comportare una riduzione dei prezzi di mercato. Tali riduzioni sarebbero comunque subordinate all'ipotesi che l'attrazione riguardi solo imprese locali e che gli spazi lasciati liberi:

· siano tutti di carattere artigianale e collocati in periferia ;

· mantengano tutti l’attuale destinazione d’uso.

In realtà le dinamiche urbane potrebbero essere più complesse e portare ad usi diversi, sia pubblici che privati, a cui sarebbe associato un maggior valore rispetto a quello attuale.

Se si ipotizzasse che circa il 30% del reinsediamento possa avere destinazioni diverse, quali la residenza o il servizio pubblico, non sarebbe azzardato assumere un valore aggiunto dell’iniziativa variabile tra 1 e i 2 milioni a m2 di superficie fondiaria.

In questo senso, la valutazione globale dei costi e dei benefici porrebbe essere così riassunta:

Costi e benefici
Costo dell’intervento sull’ex Alumetal
 L. 35 miliardi 

Costo a carico delle imprese che si insediano
 L. 35 miliardi

Valore degli immobili liberati
 L. 35 miliardi

Potenziale valore aggiunto derivato dalla  diversa destinazione d’uso delle aree urbane
 L. 30 miliardi


Quest’ultimo importo rappresenta l’utile netto dell’iniziativa, valutando la sola componente immobiliare. Dal punto di vista allocativo, tale guadagno potrebbe essere lasciato in capo a soggetti privati così come ad una potenziale società mista pubblico-privato, coordinata dalla stessa Tecnofin.

Tutte le altre voci di beneficio richiamate non sono facilmente quantificabili ma costituiscono in ogni caso una componente ulteriore di rafforzamento del tasso di rendimento dell’iniziativa.

Ancor più evidenti risultano i benefici se si considerano anche  i vantaggi legati alla effettiva attivazione di una dinamica di “distretto” tra le diverse imprese così come di altri elementi che vengono di seguito indicati qualitativamente:

· creazione di una massa critica di imprese interconnesse, potenzialmente in grado di fungere da polo di attrazione e di attivazione per altre iniziative;

· aumento del grado di concorrenza tra imprese e, di riflesso, della spinta alla razionalizzazione e alla specializzazione, con benefici sui costi e sulla qualità;

· creazione di posti di lavoro qualificati in dipendenza della esternalizzazione e della conseguente concentrazione e specializzazione delle attività di produzione e, soprattutto, di servizio;

· riduzione dei costi di insediamento delle imprese sia per la natura dell’iniziativa che per la ripartizione dei costi tra pubblico e privato che, infine, per le economie di scala che la stessa consente;

· sostanziale neutralità rispetto all’attività di altri settori economici o anche solamente alla funzionalità del tessuto urbano delle diverse località interessate;

· allargamento potenziale delle produzioni locali, con creazione di valore aggiunto ulteriore e sostituzione di “importazioni” da altre aree;

· riduzione dei flussi di traffico e in generale di comunicazione tra imprese che concorrono alla formazione del prodotto;

· riduzione dei flussi di traffico dei consumatori intermedi e finali, che possono trovare in loco la risposta a larga parte delle esigenze legate all’edilizia;

· miglioramento, razionalizzazione e riduzione dei flussi di traffico dell’area, con la possibilità di sfruttare il collegamento con l’autostrada e di favorire in questo senso anche l’arrivo di clienti da aree più lontane, senza incidere in misura significativa sulla viabilità locale;

· riduzione dei magazzini e delle scorte per le imprese che utilizzano semilavorati;

· riduzione degli spazi occupati dalla singola impresa per la possibilità di esternalizzare servizi e produzioni ad altri e/o di utilizzare risorse comuni a più imprese;

· possibilità per le imprese di capitalizzare i vantaggi derivati dalla ricollocazione sul territorio, ovvero il diverso valore tra il prezzo di cessione delle aree attualmente occupate e i minori costi del nuovo insediamento;

· possibilità di operare le necessarie razionalizzazioni e riqualificazioni in occasione della ricollocazione;

· possibilità di accedere o di avere a disposizione servizi di comunicazione avanzati e specificamente progettati per le esigenze del comparto;

· riuso di un manufatto che ormai fa parte del paesaggio e che rappresenta una memoria storica importante per la Vallagarina;

· possibilità di meglio controllare eventuali specifiche esigenze di smaltimento rifiuti o di controllo dell’inquinamento ambientale. 

Assumendo che il complesso ristrutturato possa insediare attività commerciali e artigianali per circa 40 000 m2, si deve considerare che il loro trasferimento libererà una superficie confrontabile, oggi insistente sul suolo urbanizzato di Rovereto o di altri centri provinciali. Ipotizzando un indice di copertura medio del 50% queste porzioni di suolo urbano ammonterebbero complessivamente a circa 8 ettari. Parte di questi può pensarsi collocata in zone urbane dove si ritiene opportuno mantenere la presenza di capannoni commerciali o artigianali. Un’altra parte occupa invece certamente zone urbane dove la presenza di tali attività non è più giustificata ed appare anzi in contrasto con le prospettive di sviluppo urbano o con le necessità di riqualificazione dei tessuti urbani esistenti.

La nuova destinazione d’uso di tali aree urbane offre da un lato alla collettività il beneficio di una più razionale messa a frutto del suolo già urbanizzato, e dall’altro determina evidentemente la rivalorizzazione delle proprietà fondiarie. Anche in previsione di questi effetti, eventuali incentivi al trasferimento che comprendano la permuta delle strutture edilizie attualmente occupate potrebbero rivelarsi un’accorta politica sia sul piano economico sia su quello urbanistico, e potrebbero essere oggetto di concertazione con le amministrazioni comunali interessate.

A livello di costi occorre segnalare:

· i costi di infrastrutturazione e di realizzazione potenzialmente aggiuntivi rispetto ad una ipotesi di pura e semplice demolizione dei manufatti esistenti e del ripristino dell’area;

· i costi per la ricollocazione delle imprese esistenti.

In termini qualitativi occorre segnalare che, per la natura del settore, difficilmente la ricollocazione comporta esigenze particolari che vadano oltre la indispensabile momentanea interruzione dell’attività.

Va poi ricordato che la natura dei prodotti impiegati nell’edilizia è tale da minimizzare anche i pericoli e i danni derivanti da eventuali forme di inquinamento. Questo elemento va considerato con particolare attenzione, soprattutto per la particolare collocazione dell’area e la vicinanza con il fiume.
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