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1. Oggetto

Il presente elaborato si propone di valutare Iimpatto socio
occupazionale conseguente all'apertura di una nuova media struttura di

vendita sulla rete distributiva del Comune di Olgiate Comasco.

In concreto, si trattera di una media struttura con superficie di vendita
complessiva di 1.200 mq, dei quali 900 mq destinati a prodotti del settore

alimentare e 300 mq al settore non alimentare.

Il Piano Attuativo prevede la realizzazione di due distinti corpi di
fabbrica; alla media struttura “mista” di 1.200 mq di vendita precedentemente
indicata si  affianchera, nel secondo edificio, un’attivita diversa,
presumibilmente di somministrazione o di servizio alla persona (estetica,

palestra).

L’area di intervento € localizzata lungo la S.P. ex S.S. 342, e coincide

con I’Ambito di Trasformazione R.F.P. — 1 individuato dal vigente P.G.T..




1.1 Inquadramento territoriale

Olgiate Comasco € un Comune della Provincia di Como, posto a circa
15 km a ovest del capoluogo; confina con i Comuni di Albiolo, Beregazzo con
Figliaro, Colverde, Faloppio, Lurate Caccivio, Oltrona di San Mamette e
Solbiate.

Il territorio comunale € costituito da un nucleo centrale e da diversi
nuclei storicamente distinti (Baragiola, Boscone, Cantalupo, Casletto, Gerbo,
Rongio, Somaino), gran parte dei quali hanno perso la loro soluzione di

continuita rispetto al nucleo centrale.

I Comune ha raggiunto una sostanziale stabilita demografica,
attestata attorno agli 11.650 abitanti (11.673 al 30 giugno 2018, dato

demo.istat.it).

Le comunicazioni con i comuni limitrofi sono ottime: il territorio
comunale € attraversato dalla S.P. ex S.S. 342, che collega Varese a Como e
ai relativi svincoli autostradali della A8 e della A9.

La buona situazione infrastrutturale ha indotto diverse attivita
produttive, con mercato nazionale ed internazionale, ad insediarsi sul
territorio comunale con stabilimenti, uffici e magazzini. Inoltre, la posizione a
ridosso del capoluogo a cui & ottimamente collegato ha attratto nuovi
residenti, che hanno trovato conveniente, per la qualita urbana anche per la

convenienza economica, stabilirsi in quest'area.

Le attivita distributive tradizionali si concentrano nel centro storico,
mentre quelle di maggiori dimensioni sono localizzate lungo la S.P. ex S.S.
342.



L’ambito di intervento, come gia detto € localizzato lungo la S.P. ex S.S.

342, e coincide con 'Ambito di Trasformazione R.F.P. — 1.

2. L’impatto socio occupazionale

2.1 |l bacino d'utenza

Per definire correttamente il potenziale impatto socio occupazionale
conseguente all’apertura di una media struttura di vendita all’interno
dellAmbito di Trasformazione R.F.P. — 1, definiremo in primo luogo il bacino
d’'utenza.

Per valutarlo, si fara riferimento al parametro piu basso utilizzato dalla
Regione Lombardia per la valutazione delle domande per le grandi struttura
di vendita nelle “Disposizioni attuative finalizzate alla valutazione delle
istanze per l'autorizzazione all’apertura o alla modificazione delle grandi
strutture di vendita conseguenti alla d.c.r. 12 novembre 20143 n. X/187
“Nuove linee per lo sviluppo delle imprese del settore commerciale” di cui alla
d.g.r. 20 dicembre 2013, n. X/1193 e ss.mm.ii. (che sostituisce la d.g.r. 4
luglio 2007, n. 5054 e ss.mm.ii.).

Tale provvedimento, all'Allegato 1, tabella 1, attribuisce alle grandi
strutture di vendita con superficie fino a 5.000 mqg un bacino d'utenza
corrispondente ad un isocrona di 15 minuti di percorrenza automobilistica; nel
caso concreto oggetto del presente studio, applicheremo un'isocrona pari a
quella prevista per le grandi strutture di vendita, che hanno sempre almeno

una superficie di 1.500 mq di vendita.

In definitiva, l'isocrona di riferimento sara di 15 minuti di percorrenza
automobilistica. Considerate le concrete condizioni viabilistiche e di

congestione del traffico, nonché I'offerta concorrente presente nei Comuni



limitrofi, il bacino d’'utenza comprendera, oltre a Olgiate Comasco, i soli

Comuni limitrofi.

Come gia detto, Olgiate Comasco confina con Albiolo, Beregazzo con
Figliaro, Colverde, Faloppio, Lurate Caccivio, Oltrona di San Mamette e

Solbiate, indicati nella successiva tabella.

COMUNE Abitanti

Albiolo 2.749
Beregazzo con Figliaro 2.769
Colverde 5.398
Faloppio 4.726
Lurate Caccivio 9.862
Olgiate Comasco 11.673
Oltrona di San Mamette 2.375
Solbiate 2.591
TOTALE 42.143

dati demo.istat.it al 30 giugno 2018

2.2 L'offerta alternativa

Per valutare il potenziale impatto socio occupazionale, andremo ora a
determinare qual & la rete di vendita alternativa rispetto alla struttura
commerciale oggetto della presente analisi, ovvero una media struttura di

1.200 mq di vendita complessivi dei quali 900 riferiti al settore alimentare.

All'interno del bacino d’utenza individuato al precedente paragrafo 2.1,
I'offerta alternativa sara rappresentata dalle attivita di vendita alimentari miste
con prevalenza alimentare individuate nella successiva tabella (fonte:
Sistema Informativo Commercio — Atto ricognitivo della rilevazione dei punti
di vendita effettuata con i Comuni — Sezione riguardante il commercio al
dettaglio in sede fissa autorizzato al 30 giugno 2018 (D.d.u.0. 12 settembre
2018, n. 12949):



VICINATO Alimentare e misto

N° MQ
Albiolo 3 138
Beregazzo con Figliaro 4 130
Colverde 9 370
Faloppio 6 603
Lurate Caccivio 23 1.274
Olgiate Comasco 21 872
Oltrona di San Mamette 4 160
Solbiate 1 76
TOTALE 71 3.623
MEDIE STRUTTURE Superficie di vendita

N° Alim. N. alim TOT.
Albiolo 1 115 70 185
Beregazzo con Figliaro 1 850 100 950
Colverde 1 775 0 775
Faloppio 1 787 150 937
Lurate Caccivio 1 720 68 788
Olgiate Comasco 7 3.354 603 3.957
TOTALE 12 6.601 991 7.592
GRANDI STRUTTURE Superficie di vendita

N° Alim. N. alim TOT.
Olgiate Comasco 1 1.619 3.361 4.980
Solbiate 1 2.159 1.540 3.699
TOTALE 2 3.788 4.901 8.679

Fonte: ns. elaborazione su banca dati Regione Lombardia

2.3 |l fatturato potenziale del nuovo punto vendita

Per valutare il potenziale impatto di una nuova struttura, dovremo in
primo luogo stimare il fatturato che la stessa potra realizzare, e in che misura

questo verra sottratto alle attivita individuate al precedente paragrafo 2.2.

Per effettuare tale stima, in assenza di dati statistici di riferimento
aggiornati all’'ultimo biennio sulla produttivita al mq per le diverse tipologie di
vendita provenienti da Enti partecipanti al SiStaN (Sistema Statistico
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Nazionale), utilizzeremo quelli piu recenti ed aggiornati elaborati dalla
dottrina, che nel caso concreto individuiamo nella stampa specializzata del

settore economico.

Per il settore alimentare, tali dati sono contenuti nel Rapporto Coop
2018, e valutano la produttivita media degli esercizi della Grande
Distribuzione Organizzata in 5.615 euro/mq con riferimento all’anno 2017.

Tale produttivita e riferita all’ipotesi di grande struttura di vendita;
rapportando tali dati alle attivita di vicinato e alle medie strutture di vendita’, si
avranno, per il settore alimentare 1.965 euro/mq per le attivita di vicinato e di

3.088 euro/mq per le medie strutture di vendita.

Pertanto, per una media struttura di vendita alimentare di complessivi

1.200 mq possiamo ipotizzare un fatturato di 3,706 milioni di euro.

2.4 L’impatto sulla rete di vendita

Il fatturato di cui al precedente paragrafo 2.3 sara ricavato dalla spesa
effettuata dai 42.143 abitanti del bacino d'utenza individuato al precedente
paragrafo 2.1; per stimare la sua entita utilizzeremo i dati statistici piu recenti
disponibili con disaggregazione regionale (Report Istat “Anno 2017 - |
consumi delle famiglie”, 19 giugno 2018), che permettono di valutare in

2.746,20 euro la spesa media annua procapite per il settore alimentare in

Regione Lombardia.
Il mercato annuo di riferimento alimentare per valutare I'impatto del

punto vendita sara quindi di 115,733 milioni di euro.

" Si & stimato, attraverso un’elaborazione dei dati regionali di cui al Regolamento
Regionale 3/00, che la produttivita per mq di vendita delle attivita di vicinato sia pari al
35% rispetto alle grandi strutture di vendita, cifra che sale al 55% per le medie strutture.
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Le condizioni di produttivita della rete di vendita presente nell’ambito del

bacino d'utenza gravitazionale dell’attivita oggetto del

saranno le seguenti:

Vicinato Medie strutture | Grandi strutture TOTALE
€ 1.965 x € 3.088 x € 5.615 x
3.623 mqg= 6.601 mgqg= 3.788 mg=
€ 7,119 min | € 20,384 min | € 21,270 min | € 48,773 min

presente studio

Le potenzialita di spesa dei residenti del bacino d’'utenza soddisfano le

condizioni di produttivita della rete esistente e appaiono tali da sostenere

ampiamente anche l'inserimento di nuove attivita.

2.5 L’impatto occupazionale

Come abbiamo visto al precedente paragrafo 2.4, I'impatto conseguente

all'apertura di una nuova media struttura di vendita andra a distribuirsi sulle

attivita presenti nel bacino d'utenza di Olgiate Comasco e Comuni limitrofi; si

tratta 3,706 milioni di euro che andremo a ripartire proporzionalmente alle

superfici di vendita presenti per i diversi settori merceologici e le diverse

tipologie.

ALIMENTARI e superficie

MISTI vendita quota %
Vicinato 3.623 28,0
Medie strutture 6.601 45,0
Grandi strutture 3.788 27,0
TOTALE 14.012 100,0

Il fatturato andra quindi a ripartirsi come segue:

Settore alimentare
rilevanza % Impatto
Vicinato 28,0 1,038
Medie strutture 45,0 1,667
Grandi strutture 27,0 1,001
TOTALE 100,0% 3,706




L’ipotesi di impatto sulla rete esistente sara quindi la seguente:
Esercizi di vicinato: I'impatto complessivo, di 1,038 milioni di euro, incidera
mediamente per 14.620 euro per ciascuno dei 71 esercizi di vicinato di cui al
paragrafo 2.1
Medie strutture di vendita: 'impatto complessivo sara di 1,667 milioni di
euro, corrispondenti ad una media di 252 euro al mq per le medie strutture di
cui al paragrafo 2.2
Grandi strutture di vendita: per le grandi strutture di vendita (centro

commerciale Bennet e superstore Esselunga) sara di 264 euro/mq

L’'impatto medio sul singolo esercizio di vicinato non appare tale da
causare la cessazione di alcuna attivita, soprattutto considerato che le stesse
hanno gia subito la pressione competitiva esercitata dalla grande e moderna
distribuzione organizzata localizzata in Olgiate Comasco (centro commerciale
Bennet).

Per le medie e le grandi strutture di vendita, la quota mediamente
sottratta risulta assolutamente non significativa, il fatturato sottratto potra
essere recuperato mediante interventi sui diversi centri di costo e sul margine

dei ricavi.

Pertanto nessuna delle attivita presenti potra essere dismessa a
seguito dell'attivazione del nuovo complesso commerciale, e I'occupazione

lavorativa nelle attivita commerciali non subira contrazioni.



3. Conclusioni

Il presente studio si propone di verificare la coerenza dell'inserimento di
una media struttura di vendita di 1.200 mq dei quali 900 mq destinati alla

vendita di prodotti alimentari, in Comune di Olgiate Comasco.

Tale negozio andra a inserirsi nell’area soggetta a Piano Attuativo di
localizzata lungo la S.P. ex S.S. 342, Ambito di Trasformazione R.F.P. — 1

individuato dal vigente P.G.T..

Abbiamo verificato che il bacino d'utenza gravitazionale della struttura
di vendita coincide con lisocrona massima di 15 minuti di percorrenza
automobilistica e comprende quindi oltre a Olgiate Comasco i Comuni

limitrofi.

L’esiguita dell'impatto economico in rapporto alla ricchezza complessiva
della rete di vendita del bacino d'utenza individuato, che comprende anche
diverse medie e grandi strutture di vendita, permettono di affermare che

questo impatto economico sara pressoché irrilevante.

In definitiva, riteniamo che linserimento della struttura commerciale
potra avvenire in coerenza con i caratteri della rete distributiva tradizionale, in
quanto la struttura commerciale in esame andra a localizzarsi in un ambito
gia interessato da un utenza sovracomunale, lungo la S.P. ex S.S. 342, e
quindi ad arricchire ed integrare il comparto delle medie strutture, arricchendo
ed articolando la rete distributiva esistente e la polarita commerciale di

Olgiate Comasco.



