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Abstract 

 di riduzione del consumo di suolo richiede importanti trasformazioni  territoriale 
soprattutto in termini di accessibilità alle infrastrutture e ai servizi pubblici. Questi aspetti sono strettamente 
collegati con i temi   del suolo, intesa anche come creazione di un ambiente urbano di 
qualità in grado di generare valore economico e sociale. Un possibile strumento individuato per raggiungere 
questi obiettivi è quello della rigenerazione urbana che consente di perseguire aspetti legati alla creazione e 
alla cattura del valore attraverso azioni mirate a risolvere in modo integrato aspetti critici caratteristici della 
città consolidata. Questi aspetti, se correttamente inseriti  delle dinamiche di sviluppo territoriale, 
possono dare origine a fenomeni di economia circolare a scala urbana, attivando in forma sistemica processi 
virtuosi in cui le risorse locali sono impiegate per dare origine a fenomeni di rigenerazione diffusa del 
territorio. In questo modo il processo è grado di produrre valore pubblico che può essere catturato  e 
riutilizzato per finanziare nuovi interventi di rigenerazione delle dotazioni della città pubblica.  
viene descritta la procedura utilizzata per realizzare mappature tematiche di analisi della diffusione del valore 
pubblico ottenuto in seguito alla realizzazione di interventi infrastrutturali di potenziamento del sistema di 
trasporto pubblico. I risultati delineati dalla ricerca condotta consentono da un lato di restituire una 
rappresentazione diacronica del mercato immobiliare  di studio e  di analizzare le variazioni 
del valore di suolo avvenute sul territorio in un fissato intervallo temporale e correlarle agli interventi, sia 
urbanistici che infrastrutturali, avvenuti sul territorio nel periodo considerato.  
 
Parole chiave: public value capture, gis, land management 
 
 
Introduzione 

 di riduzione del consumo di suolo individuato a livello comunitario e recepito dagli enti a livello 
locale richiede importanti trasformazioni  territoriale soprattutto in termini di accessibilità alle 



infrastrutture e servizi efficienti (Rossetti et al., 2015). Questi aspetti sono strettamente collegati con i temi 
  del suolo intesa anche come creazione di un ambiente urbano di qualità in grado di 

generare valore economico e sociale (Tiboni et al., 2021). Un possibile strumento individuato per perseguire 
questi obiettivi è la rigenerazione urbana. Le città; infatti, possono avviare processi di recupero delle porzioni 
del territorio dismesse, degradate o sottoutilizzate con il fine di renderle efficienti dal punto di vista 
funzionale e più belle dal punto di vista architettonico e di valore estetico (Tiboni et al., 2020).  
Ma come possono le municipalità far fronte, oltre che alle esigenze quotidiane, anche a questo nuovo tipo 
di richieste? Una soluzione risiede nella possibilità, da parte delle pubbliche amministrazioni di avviare 
operazioni urbanistiche, improntate sui temi della rigenerazione e della riqualificazione degli spazi urbani, 
basate sui meccanismi di creazione e di cattura del valore pubblico in partnership con gli investitori privati 
e con gli stakeholders. Proprio la possibilità di trasformare le aree dismesse interne al tessuto urbano 
consolidato consente da un lato di rendere il territorio più appetibile per nuovi residenti o city users e 

 di attrarre nuove risorse sia di tipo sociale che economico. Si può quindi dire che il processo di 
rigenerazione consenta di attivare risorse private in modo da creare un plus valore immobiliare nella città 
esistente, attraverso interventi urbanistici mirati, basati su dimensionamenti volumetrici, mixitè di usi e 
funzioni potenziamento delle dotazioni urbane e livelli di accessibilità (Auzins et al., 2014). 
 
La creazione e la cattura del valore, se correttamente inserite  delle dinamiche di sviluppo 
territoriale, possono dare origine a fenomeni di economia circolare a scala urbana in cui le risorse locali 
private sono impiegate per dare origine a fenomeni di rigenerazione diffusa sul territorio in grado di produrre 
valore pubblico che può essere catturato  e riutilizzato per finanziare il processo stesso di rigenerazione 
urbana delle dotazioni e dei servizi collettivi e delle risorse ambientali per un innalzamento della qualità della 
vita e dei livelli di sicurezza (Botticini et al., 2022; Botticini & Auzins, 2022). 
In quest  è possibile contestualizzare il tema della cattura del valore di suolo  del processo di 
sviluppo territoriale precisando il concetto più amplio di valore pubblico  e non solamente di valore di 
suolo  (Tira et al., 2011; van der Krabben & Lenferink, 2018) in quanto il tema   del 
suolo richiede  di aspetti qualitativi di carattere sociale, ambientale e culturale che 
arricchiscono il concetto puramente economico di valore di suolo ( il quale si basa principalmente sul 
differenziale di rendita economica che è possibile ottenere da un appezzamento in seguito ad una sua 
trasformazione) ed allargando lo spettro delle valutazioni anche al sistema più amplio dei valore offerti dai 
servizi ecosistemici in ambito urbano (Gómez-Baggethun & Muradian, 2015). 
Il punto di partenza della ricerca è stato la definizione dei differenti ambiti in cui è possibile riscontrare gli 
effetti indotti  delle previsioni urbanistiche e degli interventi infrastrutturali. Alcuni esempi 
possono essere  ecologico, sociale, economico e ambientale. Si può sostenere, infatti, che operazioni 
diverse possono indurre sul territorio effetti diversificati riguardanti le differenti sfere della città. Ogni 
operazione urbana di rigenerazione può contribuire a migliorare la qualità dell'area e a renderla più attraente 
per residenti, utenti e investitori. In questo modo l'intervento pubblico contribuisce ad aumentare il valore 
anche delle proprietà private (Medda, 2012).  
Tutti questi effetti concorrono a creare una migliore qualità della vita in un ambiente urbano, e questo può 
essere tradotto in valore pubblico  (Vargo et al., 2008). Questo parametro può essere utilizzato come 
indicatore per confrontare gli effetti di diversi processi o per confrontare diversi scenari di sviluppo in 
analogia con le teorie degli approcci di pianificazione dello sviluppo guidati dal valore  & Viesturs, 
2017). 
 
Questo sistema implica un aspetto critico-metodologico in quanto per poter confrontare e quantificare gli 
aspetti qualitativi degli effetti delle trasformazioni urbane è necessario indagare al contempo come viene 
percepita la qualità del territorio da parte di residenti, fruitori e anche, da parte degli enti che si occupano di 
stimare il valore degli immobili e dei terreni (TFL & GLA, 2017; van der Krabben & Muñoz-Gielen, 2018).  
Per ovviare a questo problema la ricerca sviluppata introduce una metodologia di valutazione che si basa su 

 geostatistica dei valori economici di mercato relativi al mercato immobiliare (OMI, 2018).  
All'interno della metodologia proposta, l'uso del software GIS gioca un ruolo importante. Questa tipologia 
di software permette, da un lato di definire le caratteristiche degli asset territoriali come i terreni o i beni 
immobili e, dall'altro, di collegare tra loro i vari aspetti quali  quantitativi dando la possibilità di individuare 
le possibili diverse correlazioni tra le variazioni delle condizioni al contorno dettate dai caratteri del contesto 
e la variazione delle caratteristiche degli asset individuati (Aveline-Dubach & Blandeau, 2019).  



Per le elaborazioni sviluppate nella ricerca sono stati utilizzati i dati contenuti nei listini della Camera di 
Commercio provinciale estraendo dai dataset generali dei dati puntuali relativi alle compravendite e la loro 
georeferenziazione, in ambiente GIS e consente di ottenere le  di diffusione del valore   
 
Metodologia 
Lo studio di dati del mercato immobiliare registrati a Brescia a partire dal 2008 ha considerato due serie di 
dati differenti: quelli riportati  del Mercato Immobiliare (OMI), una costola  
delle Entrate, che svolge delle analisi statistiche tenendo conto delle caratteristiche degli edifici, come, ad 
esempio, vetustà e tipologia edilizia, e del prezzo a cui questi vengono venduti o affittati e i dati contenuti 
nei listini redatti dalla Camera di Commercio (OMI, 2020). Questo secondo set di dati è composto in seguito 
a una verifica sul campo che consente di determinare, zona per zona, il valore medio al quale gli immobili 
vengono venduti. Anche in questo caso il valore dipende   (Agenzia delle Entrate, n.d.).  
Dal momento che gli effetti delle trasformazioni degli usi del suolo non sono sempre immediatamente 
riscontrabili, ma hanno ricadute sul medio o lungo periodo, questa valutazione va ripetuta impostando un 
monitoraggio dei valori del mercato immobiliare. 
 

 dei valori del mercato immobiliare si è basata sullo studio dei valori riportati nei listini immobiliari. 
La geo-codifica dei dati inseriti in questi documenti ufficiali che descrivono  del mercato in una 
certa zona ha consentito di ottenere le  del Valore di  La redazione di queste mappe articolata 
in vari passaggi metodologici consente di ottenere output diversificati.  
In ogni listino, infatti, sono inseriti molteplici valori economici e per ogni valore è possibile ottenere un 
output con georeferenziazione differenziale.  dei listini facenti riferimento ad annualità differenti ha 
permesso di determinare  e  di ogni singolo valore nel tempo.  
I listini immobiliari suddividono il territorio in differenti zone, in molti casi  spaziale di riferimento è 
il quartiere ma, nel caso in cui in un quartiere ci siano delle differenti tipologiche e morfologiche sostanziali 
del parco edilizio  diventa molto più fine e  può scendere di scala raggiungendo il livello 
estensivo dei singoli vicinati.  
Una volta determinata  di riferimento vengono investigati gli immobili in essa presenti classificati in 
base alla vetustà. Sulla base di questo parametro gli edifici sono suddivisi in classi di valore decrescente.  
La metodologia applicata rende possibile effettuare sostanzialmente tre tipi di analisi: la prima (analisi 
diacronica) consta nel fissare un anno di riferimento ed una classe di vetustà e verificare come questa vari 
su tutto il territorio analizzato. La seconda disamina consta nello stabilire un anno di riferimento ed un 
territorio di indagine permettendo di verificare come in quella specifica area il valore diminuisca passando 
da una classe di vetustà alla successiva.  
Il terzo output ottenibile (analisi sincronica) consta nel fissare una classe e un territorio di analisi di 
riferimento e consente di verificare, attraverso la comparazione di differenti listini, come il valore sia mutato 
nel corso del tempo. 
 
Nel caso studio descritto, si è scelto di svolgere  del terzo tipo; la redazione delle mappe del valore 
di suolo consente infatti di fissare un territorio di riferimento e di rappresentare il valore di una determinata 
classe di vetustà. Confrontando le differenti mappe relative allo stesso territorio e alla stessa classe ma facenti 
riferimento ad annualità diverse è possibile determinare come il valore sia variato nel corso del tempo.  
La mappa del valore di suolo può essere sviluppata in una serie di mappe tematiche distinte: una 
elaborazione per ogni classe di vetustà che si intende considerare  Inoltre, la serie elaborata per 
singola annualità permette di determinare le variazioni del valore di riferimento per il quale sarà necessario, 
in analogia, ripetere  per il numero di annualità indagate.  
Grazie al software GIS è possibile redigere delle mappe puntuale in cui sono georiferiti i valori del listino: 
lo strato informativo sarà composto da una tabella in cui ogni record coincide con una delle aree individuate 
dal listino e per ogni singola area sarà possibile riportare tutti i valori relativi alle classi a disposizione per 
quella data area. 
 
Attraverso  di interpolazione è possibile distribuire il valore puntuale sul territorio in modo 
da ottenere delle partizioni omogenee note come Decomposizione di Voronoy in cui il territorio viene 
topologicamente distinto in tanti spazi euclidei in cui ogni punto che compone la partizione è posto alla 
distanza euclidea inferiore rispetto al punto di origine da cui si è originata la partizione. In altre parole, 
utilizzando come base per  lo strato informativo puntale contenente i valori georiferiti è 



possibile determinare  territoriale in cui tutti i punti sono posti alla minor distanza euclidea rispetto al 
punto indicante i valori del listino.  
Dopo aver determinato le mappe riferite ai valori corrispondenti alle classi di una singola annualità è 
possibile ripetere  per determinare le mappe relative alle altre annualità necessarie per 
determinare la variazione temporale dei valori. Scomponendo il territorio in celle omogenee di dimensione 
costante è possibile attribuire ad ogni cella il valore della singola classe di vetustà relativo a più annualità e 
quindi, attraverso una semplice sottrazione, si può determinare, per ogni cella, la variazione del valore 
immobiliare relativo a quella classe di vetustà  di tempo considerato.  
 
Risultati 
Di seguito vengono descritti i principali risultati ottenuti applicando questa metodologia al caso studio di 
Brescia e considerando i listini facenti riferimento alle tre annualità: 2019, 2013 e 2008. 
 

 
 

Figura 1 | Mappa del valore di suolo ottenuta interpolando i valori massimi relativi alla classe di vetustà  
del Listino dei Valori Immobiliari del 2008.  

 
Si può notare come  in cui i valori sono più alti è il centro storico. Il valore decresce radialmente 
spostandosi verso le aree più periferiche. In dettaglio si può notare come  dei quartieri a sud est sia 
quella che presenti i valori più bassi.  



 
 

Figura 2 | Mappa del valore di suolo ottenuta interpolando i valori massimi relativi alla classe di vetustà  
del Listino dei Valori Immobiliari del 2013.  

 
Rispetto alla mappa precedente si può notare che la distribuzione del valore è cambiata.  in cui si 
registra una maggiore disponibilità a spendere rimane il centro storico. Mentre si aggiungono alle aree con 
un basso valore immobiliare anche alcuni quartieri della periferia ovest. Viceversa, acquisiscono più valore 
le aree poste a nord del centro.  
 



Figura 3 | Mappa del valore di suolo ottenuta interpolando i valori massimi relativi alla classe di vetustà
del Listino dei Valori Immobiliari del 2019.

Analizzando i valori del 2019 si nota come la tendenza che vede le aree periferiche a ovest perdere valore
sia confermata.

Figura 4 | Mappa delle variazioni del valore di suolo ottenuta interpolando i valori massimi relativi alla classe di vetustà
dei Listini dei Valori Immobiliari del 2019 e del 2008.



Analizzando temporale di dieci anni si può notare come il valore degli immobili sia cresciuto,
con livelli maggiori soprattutto in centro storico; una crescita, ancorché minore, si registra diffusamente
anche nelle aree urbane consolidate circostanti. di è quella che registra una decrescita
maggiore dei valori immobiliari e anche tra via Milano e via Orzinuovi presenta una tendenza negativa
anche se con valori più contenuti.
Le mappe di seguito illustrate, fig.5, focalizzano maggiormente nelle aree urbane caratterizzate
dalla presenza delle stazioni della metropolitana. In queste aree, in cui il progetto della metropolitana è
entrato in funzione nel 2013, lo studio evidenzia come questa condizione ha necessitato di un tempo più
lungo, rispetto agli altri interventi analizzati, per produrre degli effetti positivi diffusi legati
dei livelli di accessibilità, in grado di far percepire maggiormente la qualità delle aree urbane ai possibili
investitori.

di analisi è stata ottenuta determinando lo spazio che è possibile coprire spostandosi a piedi per un
km partendo dalle fermate della metropolitana di Brescia nord. Il sito è caratterizzato, oltre che
dalla presenza delle opere collegate alla metropolitana, anche da numerosi interventi che sono stati analizzati
nel processo di rigenerazione urbana diffusa, tra cui le opere di urbanizzazione del piano attuativo Ex Idra
e gli interventi nei quartieri Casazza, San Bartolomeo, Prealpino e Mompiano.

Figura 5 | Correlazioni tra le variazioni del valore immobiliare relativo ai valori massimi e minimi
delle classi di vetustà e relative al periodo 2013-2019.

Discussione e indirizzi per il proseguo della ricerca
Questa ricerca intende fornire un contributo nella definizione di una possibile metodologia per la
quantificazione dimensionale e distributiva di aspetti qualitativi caratteristici dei suoli urbani. In particolare,
la valutazione del valore immobiliare riportato nei listini immobiliari esprime la disponibilità degli investitori
a pagare attivando processi urbani rigenerativi. Questo aspetto è sinonimo del livello di percezione della
qualità urbana da parte dei soggetti privati, che, riconoscendo una qualità migliore in un sito della città,
piuttosto che in un altro, possono essere maggiormente disposti a investire per acquistare un immobile o
delle proprietà in quella zona specifica zona.
Le mappature tematiche, diacroniche e sincroniche, elaborate di ricerca e proposte
in forma sintetica nel presente contributo, delineano una possibile metodologia per la valutazione di questi
parametri di stima in grado di descrivere distribuzioni geografiche correlate al fattore dinamico temporale e
a scale di dettaglio differenziali (urbane, di quartiere, di vicinato). Mappare geo-referenziando i processi e gli
interventi di rigenerazione urbana diffusa. a scala comunale ha consentito di determinare dove siano
avvenute nel tempo le trasformazioni urbane maggiori, valutandone il processo e quali benefici hanno
indotto nei quartieri. Parimenti l dei valori immobiliari con sistemi GIS può consentire di stimare
preliminarmente come (le modalità) e dove (i luoghi) in cui gli operatori potrebbero percepire un



ambiente di qualità, ed al contempo,  distributiva dei listini immobiliari elaborata nella ricerca, può 
essere assunta come cartina di tornasole per determinare se gli obiettivi posti alla base delle trasformazioni 
rigenerative hanno saputo intercettare correttamente le esigenze e le necessità della popolazione residente 
che gravita sul territorio stimando la relazione tra livelli di cattura del valore e innalzamento dei valori di 
qualità delle dotazioni pubbliche urbane fornendo  pubblico validi strumenti analitico-
interpretativi di supporto alle decisioni  
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