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La promozione della bonifica ambientale nelle aree
industriali dismesse
Matelda Reho, Stefania Tonin, Francesco Trombetta∗

Abstract

Il recupero dei siti dismessi è importante perché la bonifica
elimina o diminuisce l’effetto negativo dell’inquinamento del
suolo e dell’acqua per la salute umana e il sistema ecologico,
limita l’utilizzo di siti “non contaminati” per usi urbani evitando
l’insorgere di nuove fonti di inquinamento ambientale ed infine
promuove lo sviluppo economico di lungo periodo e il miglio-
ramento sociale delle aree urbane.

Il saggio si propone di valutare i profili di efficienza dei di-
versi strumenti di incentivo al ripristino ambientale e riuso dei
siti industriali dismessi potenzialmente inquinati. Le politiche e
gli strumenti di incentivazione per i privati predisposti nei vari
paesi, di cui l’articolo offre una brevissima sintesi, fanno leva
principalmente sulla limitazione degli oneri relativi al regime di
responsabilità, offrono incentivi monetari per favorire il recupe-
ro dei siti dismessi e concedono standard di qualità ambientale
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per il ripristino più flessibili purché supportati da un’analisi di
rischio. I risultati del nostro studio evidenziano un quadro abba-
stanza netto nelle preferenze degli agenti operativi sulle aree
dimesse, i quali hanno una forte preferenza per procedimenti
amministrativi brevi. È anche possibile distinguere l’effetto dei
vantaggi localizzativi sull’attrattiva dei siti dismessi vicini alle
grandi città e alle rete di trasporti, da quello fornito
dall’incentivazione pubblica. Le informazioni elaborate sono
state ottenute attraverso un questionario di conjoint analysis,
tecnica che appartiene alla classe dei metodi delle “preferenze
dichiarate”. Il questionario è stato proposto ad personam ad un
campione random di operatori e professionisti del mercato im-
mobiliare intercettati al Marché International des Professionnels
de l’Immobilier (MIPIM) che si è tenuto a Cannes, Francia, nel
marzo 2002.

L’elaborazione dei dati, con l’impiego di un modello di
conditional logit delle risposte ottenute alle scelte proposte dal
questionario, ha permesso di concludere che i developers consi-
derano i siti aventi problemi di contaminazione meno allettanti
degli altri e che valutano attentamente gli sgravi sul regime di
responsabilità; l’effetto stigma non è molto importante; i deve-
lopers apprezzano iter burocratici più veloci, incentivi finanziari
e standard di ripristino più flessibili.

Parole chiave

Siti dismessi, valutazione, conjoint analysis, sistemi di re-
golazione, incentivi e bonifica, brownfields.
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1. Introduzione: cause del problema delle aree industriali
dismesse

La gestione delle aree industriali dismesse, anche contami-
nate, costituisce per molti paesi un problema ambientale di im-
portanza prioritaria. Nei maggiori paesi industrializzati, la que-
stione dei terreni contaminati si è evidenziata in tutta la sua gra-
vità alla fine degli anni Settanta, in seguito all’identificazione di
casi di pesante inquinamento del suolo derivanti da depositi di
rifiuti chimici (Love Canal negli Stati Uniti, Georgswerder in
Germania) o in conseguenza del recupero di aree, precedente-
mente occupate da industrie, che sono risultate diffusamente
contaminate dalle attività che vi si svolgevano, quali siderurgia,
petrolchimica ecc. (Fondazione Lombardia per l’Ambiente,
1998).

Il fenomeno delle dismissioni degli impianti è prodotto
dall’evoluzione dei diversi settori dell’economia, che dopo fasi
di espansione, vanno soggetti a fenomeni di riorganizzazione
determinati dai cambiamenti normativi, dall’evoluzione tecno-
logica labour saving, dal mutamento dei sistemi di mercato e, in
sintesi, dal cambiamento dei bisogni dei consumatori.

I progetti di rivitalizzazione dei siti dismessi possono dare
un impulso notevole allo sviluppo industriale e urbano di una
città; consentono, infatti, di tutelare, e talora anche di accrescere,
la qualità della vita migliorando le opportunità di tipo ricreativo
e lo standard ambientale dei beni comuni e permettono di creare
nuove opportunità di lavoro. Molti siti dismessi e inquinati, sono
collocati in aree di antica industrializzazione, e quindi, se boni-
ficati e riutilizzati, possono contribuire in modo decisivo alla ri-
qualificazione di vecchi centri urbani e di zone semi-rurali che
non hanno perso nel tempo la capacità di creare nuovi stimoli
economici. I siti contaminati infine non possono più essere per-
cepiti in termini di pochi e gravi episodi accidentali ma come un
problema infrastrutturale di varia intensità e di notevole diffu-
sione.
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La possibilità di recuperare le aree dismesse attraverso il ri-
pristino ambientale dei siti ha incoraggiato molti governi ed enti
locali ad offrire agli operatori del settore immobiliare degli in-
centivi finanziari, delle politiche di regolazione meno restrittive
e degli iter burocratici più snelli (semplificazione amministrati-
va).

Nel nostro studio si è cercato di esaminare la capacità di
questi meccanismi di incentivazione di favorire la rinascita eco-
nomica e lo sviluppo sociale di aree industriali abbandonate o
contaminate e delle zone finitime. Attraverso l’applicazione del
metodo dell’analisi congiunta abbiamo analizzato le preferenze
dichiarate dai developers relativamente a tre questioni:
i quali tra gli incentivi economici che possono essere offerti

agli operatori per incoraggiare la bonifica e il recupero delle
aree dismesse sono veramente efficaci?

ii quali sono le caratteristiche del sito e le infrastrutture dispo-
nibili che rendono più attraente un sito rispetto ad un altro
per il recupero?

iii gli operatori del settore immobiliare che si occupano diret-
tamente di recuperare un’area sono influenzati nelle loro
scelte di investimento dalla possibile esistenza del cosiddetto
effetto “stigma” che circonda le aree industriali dismesse e
ne fa calare il valore di mercato, per timore della potenziale
contaminazione1?
La nostra indagine è stata somministrata ad personam al

Marché International des Professionnels de l’Immobilier MI-
PIM che si è tenuto a Cannes, Francia, lo scorso marzo 2002 ad
un gruppo di operatori ed investitori del settore immobiliare.

                                                
1 Lo stigma è definito come “una diminuzione del valore imposta dal mercato
a quelle proprietà che sono inquinate o si sospetta lo siano, o ancora alle
proprietà che sono state disinquinate e infine ai terreni ed edifici che sono
ubicati in prossimità di siti inquinati” (Dybvig, 1992).
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2. I siti dismessi: dimensioni del fenomeno e normative a
confronto

Utilizzando la terminologia adottata dalla rete europea
CLARINET2, sono definiti siti dismessi quelli danneggiati da
usi precedenti, abbandonati o comunque sottoutilizzati, che han-
no problemi reali o percepiti di contaminazione, che sono collo-
cati principalmente in aree urbane parzialmente o totalmente
sviluppate e che richiedono degli interventi massicci per poter
essere destinati nuovamente ad un uso proficuo. Un’altra defini-
zione rilevante per il nostro campo di indagine, ormai comune-
mente adottata a livello internazionale, è quella di brownfields
fornita dalla EPA (1995): “abandoned, idled, or underused in-
dustrial and commercial facilities where expansion or redeve-
lopment is complicated by real or perceived environmental
contamination”.

In Europa, solamente alcuni paesi hanno provveduto a sti-
mare l’estensione di questi siti dismessi; per esempio in Germa-
nia sono stati censiti circa 128.000 ha, in Gran Bretagna 39.600
ha, in Francia 20.000 ha, in Olanda tra i 9.000 e gli 11.000 ha, in
Belgio e in Italia circa 9.000 ha. Per altri paesi europei, come
Grecia, Austria e Danimarca, sebbene il problema dei siti di-
smessi sia stato riconosciuto come rilevante, non si hanno anco-
ra dati disponibili (Clarinet, 2002). Negli Stati Uniti, a fronte dei
1.350 siti inseriti nella National Priority List3, stime ufficiali
valutano in più di 450.000 i cosiddetti brownfields, caratterizzati
da bassi o medi livelli di inquinamento (Giampietro, 2001).

Il fenomeno delle dismissioni caratterizza l’evoluzione dei
sistemi economici dei paesi industrializzati almeno da un decen-
nio durante il quale sono stati pesantemente riorganizzati i me-
todi produttivi in termini di prodotti, di processi, tecnologie e
                                                
2 CLARINET è acronimo di Contaminated Land Rehabilitation Network for
Environmental Technologies. Si tratta di una azione concertata all’interno del
Programma per l’Ambiente e il Clima della Commissione Europea, Direzione
Generale Ricerca ed è coordinata dalla Agenzia Ambientale Austriaca. Cfr.
http://www.clarinet.at.
3 DeLong James V., 1995, Privatizing Superfund: How to Clean up Hazard-
ous Waste, in “Policy Analysis”, n° 247.
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quindi anche di intensità di uso del suolo. Tale mutamento ha
interessato principalmente il settore industriale ma anche
l’artigianato. Sull’attuale sfondo della globalizzazione dei mer-
cati, le trasformazioni del sistema produttivo, i fenomeni di de-
localizzazione e riorganizzazione produttiva, che hanno rimo-
dellato nel tempo il sistema delle imprese, i mutamenti stessi
dell’economia, non possono più essere concepiti come transitori
e congiunturali a un cambiamento epocale di paradigma tecno-
logico dal fordismo alla lean production, bensì come caratteri-
stiche strutturali della competizione a livello mondiale. Per que-
sto motivo si deve adottare oggi un approccio diverso rispetto al
passato. Infine il fenomeno delle dismissioni rimane in parte le-
gato alle evoluzioni dei diversi settori dell’economia che cono-
scono momenti di espansione così come di riorganizzazione,
determinate dall’evolversi stesso delle società moderne (nuove
norme, nuovi sistemi di mercato, nuovi bisogni) (Regione Lom-
bardia4, 2001).

L’analisi delle cause delle dismissioni di aree dà conto
dell’emergere del tema brownfields, e allo stesso tempo mette in
luce il fatto che si tratta di un processo irreversibile: ne consegue
che il vero problema non è quello di impedire l’abbandono delle
aree quanto di favorirne il riutilizzo e la riconversione. Sotto
questo profilo dobbiamo ammettere che i risultati, con piccole
variazioni da paese a paese, nel complesso non sono comunque
molto incoraggianti: le aree industriali in cui vengono chiusi gli
impianti tendono a rimanere inutilizzare per periodi molto lun-
ghi, anche di decenni. Molti sostengono che questo esito non è
dovuto solo a fattori di mercato ma anche all’adozione di legi-
slazioni ambientali particolarmente restrittive che hanno indivi-
duato nel principio “chi inquina paga” lo strumento dissuasivo
che dovrebbe evitare l’insorgere di nuove problematiche am-
bientali ma che allo stesso tempo si rivela fortemente inadatto
per gestire le passività ambientali pregresse accumulate nelle
aree dismesse. Negli Stati Uniti, per esempio, il Comprehensive
Environmental Response, Compensation and Liability Act
(CERCLA), altrimenti detto Superfund, (1980, ri-autorizzato ed
                                                
4 Cfr. http://www.regione.lombardia.it/areedis.nsf/.
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emendato nel 1986) obbliga i responsabili di ogni compromis-
sione o danno ambientale a sostenere tutti i costi indotti dalle lo-
ro azioni. Il CERCLA opera anche retroattivamente e prevede la
responsabilità in solido da parte di tutta una serie di soggetti,
quali i proprietari attuali e passati del sito, coloro che hanno o
hanno avuto il possesso e l’uso dell’area, coloro che fisicamente
hanno disposto delle sostanze inquinanti ed i trasportatori. Si
tratta di un elenco che comprende praticamente tutti i soggetti
che, anche indirettamente, hanno avuto una relazione giuridica o
di fatto con il sito o con la sostanza contaminante.

La proposta di direttiva del Parlamento Europeo e del Con-
siglio del 23/01/2002 mira ad introdurre un regime di preven-
zione e riparazione del danno ambientale simile a quello statu-
nitense anche se non retroattivo. Per quanto possibile, in aderen-
za al principio “chi inquina paga”, l’operatore, che ha causato il
danno ambientale o che si confronta con una minaccia immi-
nente di danni all’ambiente connessa al suo proprio operato, de-
ve in ultima analisi sostenere il costo connesso alla bonifica. Le
motivazioni che spingono ad un’azione a livello comunitario
possono essere sintetizzate come segue:
- non tutti gli Stati membri dell’UE hanno adottato normative

per trattare la questione brownfields. Di conseguenza, senza
una normativa comunitaria si hanno poche garanzie che il
principio “chi inquina paga” sia applicato efficacemente in
tutta la Comunità.

- in quasi tutti gli Stati membri5 le normative specifiche ga-
rantiscono che i siti “orfani”, cioè quelli per i quali non si
identificano responsabili dell’inquinamento avvenuto dopo
l’entrata in vigore delle normative nazionali, siano effetti-
vamente risanati o comunque posti in situazione di non nuo-
cere alla popolazione e all’ambiente;

- senza un quadro armonizzato a livello comunitario i soggetti
economici potrebbero sfruttare le diverse impostazioni negli
Stati membri e avvalersi di argomentazioni giuridiche artifi-

                                                
5 In Italia il decreto Ronchi prevede che il Comune o la Regione procedano
alla bonifica dei siti orfani, ma la nomativa presenta difficoltà applicative
connesse alla mancanza di fondi che a tutt’oggi sembrano insormontabili.
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ciali (ad esempio affidare le operazioni rischiose a società
giuridicamente separate e undercapitalised), spostare la sede
legale (front office) attraverso i paesi della Comunità per
sfruttare vuoti giuridici in materia di responsabilità senza
grandi cambiamenti in termini di comportamento preventivo
e allo scopo di sfuggire alla responsabilità.
La proposta di direttiva UE prevede la non retroattività

della disciplina sulla responsabilità ambientale, contempora-
neamente demanda agli Stati il compito di dotarsi di appositi
strumenti, anche finanziari, per procedere al risanamento dei siti
contaminati.

Nonostante le normative siano particolarmente restrittive,
nella pratica, considerato il rischio molto alto che il problema
dei brownfields si sclerotizzi, con grave pregiudizio delle comu-
nità e dell’ambiente, l’orientamento più recente adottato dai di-
versi paesi è di favorire dei programmi statali o locali, anche
volontari, che incoraggino il ripristino e la rivitalizzazione di siti
potenzialmente contaminati. Gli enti locali hanno a disposizione
una varietà di strumenti economici e politici per cercare di inco-
raggiare il recupero dei siti dismessi, come ad esempio incentivi
finanziari diretti, agevolazioni sui prestiti, semplificazioni am-
ministrative/di regolazione, crediti di imposta, assistenza tecni-
ca, e sgravi di responsabilità.

In Italia, per esempio, negli ultimi anni il Ministero
dell’Ambiente, in coerenza con la strategia dello sviluppo soste-
nibile, ha dedicato un forte impegno allo sviluppo degli accordi
volontari con l’industria. L’affermarsi del principio della condi-
visione della responsabilità delle scelte ha alimentato un proces-
so di concertazione che necessita di comportamenti coerenti da
parte di tutti i soggetti interessati, pubblici e privati, orientati
alla messa a punto di processi di sviluppo sostenibile del Paese.
Si è giunti così all’individuazione di nuovi strumenti, come i
patti volontari, i protocolli di intesa e gli accordi di programma,
che comportano condivisione delle finalità, consapevolezza da
parte di tutti i firmatari delle implicazioni delle rispettive azioni
ed impegno di ognuno a costruire un sistema di garanzie reci-
proche per il rispetto degli impegni assunti. La concertazione
ambientale tra governo e realtà produttiva, pur non avendo in
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Italia la tradizione che esiste in altri paesi, sta fornendo i primi
buoni frutti. La politica di concertazione che il Ministero
dell’Ambiente sta portando avanti con alcune realtà produttive
tra le più significative incontra un atteggiamento positivo e co-
struttivo da parte del sistema industriale, anche perché rappre-
senta un approccio innovativo in un contesto internazionale do-
ve la competitività si gioca sempre più anche sulla frontiera
della qualità ambientale dei prodotti e dei processi produttivi.

3. Il caso di Porto Marghera: vantaggi del ripristino
ambientale dei siti dismessi

Il recupero dei siti dismessi è importante perché la bonifica
elimina o diminuisce l’effetto negativo dell’inquinamento del
suolo e dell’acqua per la salute umana e per gli ecosistemi; il re-
cupero di aree degradate per nuovi insediamenti residenziali o
produttivi limita poi la conversione di terreni agricoli e rurali ad
uso urbano evitando l’eccessiva pressione sulla risorsa territo-
riale, prevenendo l’insorgere di nuove fonti di inquinamento
ambientale ed infine promuove lo sviluppo economico di lungo
periodo e il miglioramento qualitativo, sociale e ambientale
delle aree urbane.

La nostra ricerca ha avuto come riferimento centrale il caso
della zona industriale di Porto Marghera che, secondo le misura-
zioni del PRG, occupa 2.000 ettari, dei quali, circa 800 ospitano
stabilimenti petrolchimici che ancora oggi producono il 60%
dell’output italiano6. Tuttavia il settore sta subendo da anni una
razionalizzazione molto spinta per l’ammodernamento delle
produzioni e per raggiungere più elevati standard di sicurezza
degli impianti. Tale processo di riorganizzazione comporta una
notevole dismissione di aree.

La zona industriale di Porto Marghera è un’area molto vasta
e articolata in grado di favorire uno sviluppo che tenga conto sia
della natura industriale del polo sia di una politica di continua
innovazione produttiva e tecnologica indotta anche dalla nuove

                                                
6 Cfr. http://www.federchimica.it/pagine/man/m_com_01e.htm.
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sensibilità ambientali. In questo ambito, dentro cioè un piano di
manutenzione straordinaria, potrebbero essere apportate modifi-
che nella distribuzione degli spazi che, senza vincolare eccessi-
vamente le unità localizzate e pur garantendo una riserva di spa-
zio per espansioni future, possa determinare un’ottimizzazione
nell’uso delle aree, eliminando sprechi, rendendo possibili nuo-
ve localizzazioni e mettendo a disposizione spazi per eventuali
servizi di area (Scano, 1993). Porto Marghera offre alle nuove
imprese che volessero insediarsi, delle aree attraenti per le se-
guenti ragioni:
- offrono possibilità localizzative in una regione geografica-

mente ed economicamente baricentrica in un mercato che
dal Centro e dall’Est Europa guarda con crescente interesse a
quanto le infrastrutture e le strutture trasportistiche del Golfo
di Venezia sapranno dare in termini di efficienza e di com-
petitività con i mercati del Medio e dell’Estremo Oriente;

- rappresentano un’area strategica, in quanto i siti, una volta
bonificati, consentono investimenti in settori produttivi di
servizi a sempre più alto valore aggiunto, in grado di retri-
buire adeguatamente la spesa per l’imbonimento e la ricon-
versione;

- a seguito della globalizzazione dei mercati e della conse-
guente tendenza ad una ridistribuzione delle attività logisti-
che tra i porti europei, quelle di Marghera sono aree che si
situano in una realtà territoriale che riscopre la sua antica e
strategica vocazione di crocevia di traffici nazionali, interna-
zionali, e anche intercontinentali;

- con il loro accesso garantito al mare, sono localizzazioni che
soddisfano uno dei principali requisiti del mondo produttivo,
perché il mare è, è stato e rimarrà la via principale
dell’interscambio mondiale;

- esistono strumenti di pianificazione che regolamentano
l’evo-luzione della zona di Marghera prevedendo incentivi
economici pubblici alla localizzazione e alla bonifica.
La situazione dell’area industriale veneziana, con tutte le

sue caratteristiche peculiari di cui sopra, sollecita quindi una ri-
flessione sul ruolo delle politiche pubbliche e degli incentivi
economici nel promuovere la rivitalizzazione di un territorio con
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forti problemi ambientali e sociali ma attraente dal punto di vista
localizzativo. La nostra ricerca ha cercato di rispondere a questi
interrogativi attraverso l’elaborazione di un questionario di ana-
lisi congiunta da sottoporre agli operatori e investitori del settore
immobiliare per investigare le loro reazioni e le loro preferenze
in relazione ai fattori che meglio di altri possono stimolare la
realizzazione di progetti di sviluppo dei siti dismessi a Marghe-
ra.

4. Gli effetti della contaminazione sul valore delle proprietà

Nonostante quanto detto sui potenziali effetti di rallenta-
mento indotti dal regime di responsabilità nei processi di acqui-
sizione e sviluppo di siti dismessi, sono stati effettuati pochi stu-
di empirici che hanno cercato di valutare criticamente
l’esistenza, l’entità e l’impatto di queste conseguenze avverse
della legislazione di protezione ambientale.

Negli ultimi 20 anni, in letteratura si rintracciano molti
esempi di studi relativi alla valutazione dell’impatto dei pericoli
e dei rischi ambientali sui prezzi di vendita delle proprietà resi-
denziali ma pochi lavori sulle aree industriali che notoriamente
rappresentano un mercato con maggiore dimensione media delle
transazioni, un turnover meno frequente e quindi con serie stori-
che di dati sulla compravendita meno ricche. Dall’insieme di
tutti questi studi si evidenzia la supremazia e la maggiore affi-
dabilità del metodo dei prezzi edonici, rispetto ad altre tecniche
di valutazione, per la stima delle esternalità ambientali negative,
a dispetto di alcune sue debolezze metodologiche7, essenzial-
mente la collinearità di molte variabili ambientali con altre ca-
ratteristiche strutturali dei vari quartieri delle città. Su questo
stesso filone, si inseriscono inoltre numerosi casi studio che
tentano di stimare l’effetto economico indiretto indotto dalla vi-
cinanza di siti inquinati sulle proprietà immobiliari circostanti.

Come già anticipato, in assenza di dati sulle transazioni ef-
fettive di aree a Marghera, per le quali il mercato praticamente
                                                
7 Sono noti i problemi di multicollinerarità, autocorrelazione ed
eteroschedasticità delle variabili (De Rosiers et al., 1999).
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ancora non esiste (5 transazioni negli ultimi 10 anni) abbiamo
utilizzato l’approccio delle preferenze dichiarate, che è basato su
mercati ipotetici, per indagare le preferenze degli operatori del
settore immobiliare in relazione agli strumenti economici e alle
politiche di incentivazione per il recupero delle aree dismesse.

In modo particolare, è stato utilizzato il metodo dell’analisi
congiunta, una tecnica statistica di analisi multivariata che, svi-
luppata nell’ultimo ventennio con grande successo applicativo
nell’ambito delle ricerche di marketing (Molteni e Manoforte,
1998), negli ultimi anni è stata adottata anche per la valutazione
economica dei beni non di mercato come le risorse ambientali
(Holmes et al., 1998).

In un’ottica di utilità à la Lancaster, questa metodologia di
valutazione si basa sull’idea che ogni bene possa essere descritto
in termini di una lista di suoi attributi chiave e dal livello che
ciascuno di essi assume. Nel nostro questionario, ad esempio, gli
intervistati erano chiamati a scegliere tra due ipotetici progetti di
riqualificazione A e B, ognuno dei quali descritto da attributi fi-
sici del sito (localizzazione e contaminazione) e da una serie di
politiche.
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Tabella 1– Statistiche descrittive
Tipo di progetto Percentuale del campione
Industriale 48.97
Residenziale 53.42
Commerciale 73.97
Uffici 68.15
Altro 25.09
Vendita 64.85
Tenere per sè 38.23
Cedere in affitto 26.96
Geografiche
Europa del Sud 57.88
Europa del Nord 30.14
Europa dell‘Ovest 61.64
Europa dell‘Est 35.62
Nord America 16.84
Asia 8.90
Resto del mondo 8.25
Progetto tipico
Estensione minima dell‘area del progetto 231.868 m2

Estensione minima degli edifici 29.160 m2

Fatturato minimo del progetto 666.324.069,00 €
Esperienza
Esperienza con siti industriali 66.21
Esperienza con siti contaminati 46.76
Aree abbandonate 59.90
Aree tuttora utilizzate 67.71
Familiarità con la legislazione 76.98
Hanno già ricevuti incentivi finanziari pubblici 39.31
Caratteristiche degli intervistati
Visitatori 51.45
Espositori 48.55
Maschi 82.00
Età 44
Laurea universitaria 88.19
MBA 2.78
Master, dottorato e altri studi post laurea 7.64
Addetti dell‘azienda 3,733
Fatturato dell‘azienda 15.895.000,00 €
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Tabella 2 - Modello di base.

(1)
Campione completo
2303 osservazioni.
Log L=-1631.026

(2)
Campione limitato

2239 oss.
Log L=-1574.78

Coefficiente
(t value)

Coefficiente
(t value)

CONTAM_P -0.8903
(-1.969)

-0.9994
(-2.124)

CONTAM_C 0.3882
(0.855)

0.2848
(0.603)

CONTAM_A 0.3557
(0.788)

0.2524
(0.538)

HIGHWAY -2.3170
(-1.733)

-2.2667
(-1.685)

PORT 0.3952
(4.533)

0.4095
(4.627)

RAILROAD 1.7802
(1.425)

1.8187
(1.453)

AIRPORT 0.3153
(3.731)

0.3117
(3.638)

CITYPRES 1.0278
(14.039)

1.0562
(14.124)

INCENT 0.0272
(6.295)

0.0274
(6.258)

CERTIFIC 0.5531
(7.689)

0.5740
(7.835)

OVERS -0.0413
(-10.477)

-0.0423
(-10.560)

FLEXSTDS 0.2969
(4.297)

0.2895
(4.119)

∗8 intervistati hanno mostrato “preference reversals” (cioè sce-
glievano A tra A e B, sceglievano B tra A, B e nessun progetto)
e sono stati esclusi.
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Lo spettro di politiche pubbliche di incentivo prescelte nel
nostro studio per distinguere i due siti tra cui scegliere, risulta
piuttosto ampio proprio perché abbiamo inteso sottoporre a
scrutinio un insieme il più rappresentativo possibile di quelle
che effettivamente sono nella realtà le opzioni aperte al regolato-
re pubblico. Esse includono: a) limitazioni sul regime di respon-
sabilità sotto forma del rilascio di un certificato che garantisce la
rinuncia da parte dei pubblici poteri di qualsiasi azione futura
nei confronti del proprietario del sito per le contaminazioni pre-
gresse; b) una accelerazione dell‘iter amministrativo per
l’approvazione dei piani e progetti di recupero delle aree; c)
l’utilizzo di standard di ripristino, che fissano il limite massimo
accettabile dei diversi contaminanti, flessibili e negoziabili con
l’ente locale, previa risk assessment, in relazione al tipo di con-
taminazione e alla destinazione d’uso finale dell’area; e d) in-
centivi finanziari diretti nella misura del 10%, 20% e 30% sul
valore finale del progetto.

Tutte queste variabili possono influenzare in modo deter-
minante i costi e i profitti associati ai progetti di riqualificazione
di siti dismessi, avvalorando la tesi di coloro che sostengono che
i costi di ripristino veri e propri, pur essendo elevati, non sono
l’unico ostacolo nelle decisioni di intraprendere o meno un pro-
getto di recupero delle aree dismesse. I principali problemi per il
recupero, che come abbiamo già detto sono legati alla potenziale
responsabilità per la contaminazione ambientale, ai troppo com-
plicati e non standardizzati requisiti/standard di ripristino e alle
condizioni oggettive delle aree industriali depresse, contribui-
scono anche ad un’ulteriore barriera che è rappresentata dalla
riluttanza degli investitori a farsi coinvolgere nel finanziamento
di un progetto di bonifica ambientale e di riqualificazione di
un’area.

5. L’assenza di mercato e il ruolo dei developers

Nelle ultime 5 transazioni di aree avvenute a Marghera il
ruolo del pubblico è sempre stato determinante, si esplicasse es-
so per mezzo della Immobiliare Veneziana s.r.l., STU posseduta



236

dal Comune di Venezia oppure per mezzo di Vega, Parco
Scientifico Tecnologico di Venezia una S.c.a r.l. con soci pub-
blici e privati8. La circostanza della quasi totale assenza di mer-
cato spontaneo delle aree dismesse a Marghera è un dato su cui
conviene fermarsi un attimo a riflettere. Da un lato si è visto che
essa è stata letta dai liberisti più convinti come conseguenza tout
court di una normativa ambientale di protezione dei suoli che
stabilisce obblighi, connessi alla liability troppo pesanti. Tutta-
via il vero impedimento all’emergere di un mercato delle aree è
costituito da una più ampia dimensione dell’incertezza connessa
ai siti dismessi, che solo in parte si deve alla aleatorietà dei costi
indotti dal regime giuridico di responsabilità  dell’inquinamento.
Più in generale le passività ambientali della zona industriale di
Marghera sono così pervasive e allo stesso tempo talmente poco
mappate che non è possibile per l’investitore privato formarsi
una distribuzione di probabilità soggettiva a priori dei tempi di
ritorno dell’investimento.

D’altro canto la scarsità di fondi pubblici e anche un princi-
pio di equità, impediscono che sia lo stato o comunque l’ente lo-
cale a farsi carico delle spese di bonifica per poi collocare sul
mercato le aree. Altrimenti si avrebbe una collettivizzazione
delle esternalità negative a fronte di una privatizzazione dei pro-
fitti, derivanti dalla libertà di inquinare, ai tempi delle produzio-
ni attive a Marghera. Fondamentale diventa quindi importante
capire come il pubblico possa catalizzare il processo di afflusso
di capitali privati sulle aree dismesse. Nel settore del real estate
i soggetti interlocutori naturali degli enti locali per questo pro-
cesso di riconversione delle aree sono senza dubbio quelli che si
definiscono developers.

Sono developers le persone fisiche e, oggi sempre più spes-
so, le società di capitali che, professionalmente con lo scopo del
profitto, realizzano la rendita immobiliare, tramite la costruzione

                                                
8 Tra i soci della S.c. a r. l. Vega si annoverano Amav, Provincia di Venezia,
Venezia Ricerche, IUAV, Ca’ Foscari, Consorzio Venezia Nuova, Unione
Artigiani Provincia di Venezia, Camera di Commercio, Industria, Artigianato
e Agricoltura ma anche Enichem, Ausimont, Sapio, Nuova Sirma etc. Cfr.
comunque http://www.vegapark.ve.it/ita/.
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di residenze, zone di negozi, edifici commerciali o industriali in
un’area specifica9. Il developer può concepire e condurre sin
dalla fase progettuale un piano di sviluppo, dirigendo (soprin-
tendendo) la sua costruzione e gestendo tutti gli aspetti di busi-
ness del progetto. Il ruolo del developer è appunto quello di
sviluppare un appezzamento di terra per il quale gli strumenti
urbanistici in vigore prevedano la possibilità di ulteriori realiz-
zazioni di manufatti, (un’area quindi ulteriormente edificabile
ma non necessariamente edificata) realizzandovi investimenti
che ne aumentino il valore e immettendo poi gli immobili sul
mercato.

Sotto un certo profilo anche IVE e Vega sono stati develo-
pers per il territorio di Marghera. Infatti essi hanno agito e tutto-
ra si comportano come operatori che assumono il rischio di im-
presa connesso con la trasformazione edilizia di un territorio,
con tutto quello che ne consegue in ambito di bonifica ambien-
tale nel caso delle zone di Marghera per poi offrire agli utiliz-
zatori finali le aree pronte con gli insediamenti produttivi per in-
cominciare l’attività di business.

Da questo punto di vista si osserva che gli end-users sono
attratti dalla localizzazione a Marghera quando l’incertezza con-
nessa alla bonifiche sia stata ricondotta all’interno di uno scena-
rio di tempistica prevedibile. Ad esempio le imprese di logistica
unitesi nel Consorzio Multimodale Darsena hanno stipulato un
preliminare di compravendita dalla IVE nel 1997 inerente ad
un’area detta ex Azotati che l’IVE aveva appena rilevato dalla
Agricoltura S.p.A. in liquidazione, sulla base anche di
un’indagine conoscitiva sullo stato di compromissione dei suoli
che era cominciata già nel 1995. Il rogito dell’atto finale è avve-
nuto due anni dopo il 30 marzo 1999 mentre il progetto di boni-
fica e riconversione, concepito in stretta collaborazione tra IVE
e Darsena, per soddisfare le esigenze del consorzio utilizzatore
finale, ma finanziato dall’alienante Agricoltura S. p. A., aveva

                                                
9 Si confrontino le definizioni contenute nei seguenti siti internet:
http://www.homeglossary.com/d5.htm
http://www.kcrealestate.to/Dictionary%20D.htm
http://www.realestate.com/dictionary/dictionary-d.asp.



238

fatto grandi passi avanti ed era giunto proprio nel 1999 alla fine
dei lavori e alla certificazione da parte della Provincia di Vene-
zia (Avezzù, Ciuffi, Pavanato, 2000).

Appare però chiaro che è necessario convogliare una quan-
tità di capitali molto maggiore di quelli che possono essere mes-
si in campo da IVE e Vega, se si vuole cercare di dare una svolta
al processo di riconversione di Marghera: basti pensare che al-
cune delle bonifiche realizzate nella zona sono costate di media
500.000 € per ettaro di terreno (ad esempio progetto pilota
nell’area cosiddetta dei “43 ettari” di proprietà del Comune di
Venezia per cui cfr. Avezzù, Ciuffi, Pavanato, 2000) e che il to-
tale dell’area industriale ammonta a 2000 ha.

Proprio per questo la nostra indagine si è rivolta ai develo-
pers, perché appare evidente che solo ad operatori privati di tale
genere può indirizzarsi il pubblico con le sue politiche di incen-
tivi in modo da renderle il più efficaci possibili nel promuovere
la riconversione di Marghera. I developers dispongono o posso-
no dotarsi del know-how specifico che serve per gestire la com-
plessità delle transazioni in aree dismesse proprio perché queste
possono agevolmente rientrare nel core business, circostanza
che non vale per tantissimi potenziali end-users soprattutto di
dimensioni medio-piccole. Inoltre ci siamo indirizzati a develo-
pers abituati a progetti medio grandi proprio in considerazione
della dimensione media delle aree a Marghera dove storica-
mente la proprietà dei suoli è molto concentrata e il valore dei
progetti di necessità molto alto, anche per gli elevati costi di bo-
nifica.  In generale (Urban Institute, 1997), se si astrae dalla
competitività economica di una regione e dalle questioni legate
principalmente alla contaminazione ambientale, la riqualifica-
zione dei siti dismessi ha più probabilità di verificarsi quando
l’offerta di alternativi siti non contaminati è vincolata e/o quan-
do le politiche pubbliche incrementano la competitività dei siti
dismessi . Non indagando oltre la disponibilità di aree industriali
competitive rispetto a Marghera come potrebbero essere quelle
di Padova o Treviso, la nostra ricerca si è concentrata sulle poli-
tiche pubbliche e sulla loro percezione presso la classe dei de-
velopers medio grandi che sembrano essere i soggetti più adatti
ad essere attratti per primi nella riconversione di Marghera.
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6. Metodologia statistica di trattazione dei dati raccolti con il
questionario e sintesi dei risultati

Il questionario della nostra indagine è stato presentato ai vi-
sitatori ed espositori della fiera MIPIM tenutasi a Cannes nel
marzo 2002, in lingua italiana  al 29% degli intervistati, in ingle-
se al 57% e in francese al 15% per un totale di 293 persone.
L’84,30% degli intervistati proveniva da imprese appartenenti al
settore privato e il 63,82 % ha definito se stesso come developer.
Il 66% degli intervistati ha dichiarato che l’acquisto, lo sviluppo
e la vendita delle aree rappresentano la principale attività delle
loro imprese e, tra i developers, circa il 65% ha dichiarato di ri-
vendere a terzi le aree recuperate, il 38% le conserva nel patri-
monio aziendale per usi propri, e il 27% le cede in affitto a terzi.

Il 58% delle imprese del nostro campione opera principal-
mente nel Sud Europa, il 30% nel Nord Europa, il 62%
nell’Europa Occidentale, il 36% nell’Europa dell’Est, il 17% nel
Nord America e quasi il 9% in Asia. Si tratta quindi di un cam-
pione piuttosto euro-centrico ma con una buona componente che
potremmo definire “atlantica” cioè essenzialmente proveniente
da UK, USA, dove la tradizione del real estate è molto svilup-
pata e poi dal Benelux, Francia, Germania e paesi collegati.

Il 47% degli intervistati ha dichiarato di avere avuto prece-
denti esperienze con siti contaminati mentre il 60% riporta di
avere già operato in aree industriali abbandonate. Inoltre, il 77%
degli intervistati ha affermato di avere una certa familiarità con
la normativa relativa alla bonifica ambientale e il 39% ha dichia-
rato di avere già goduto di finanziamenti pubblici per il ripristi-
no di aree dismesse.

Come era nelle attese, fare il developer è una professione
essenzialmente maschile, per l’82% degli intervistati e alla fiera
intervengono probabilmente i rappresentati più giovani delle
compagini aziendali data l’età media rilevata di 42 anni. La
maggioranza degli intervistati possiede un livello di istruzione
elevato, mentre il 94% ricopre un ruolo di responsabilità per la
raccolta delle informazioni necessarie per intraprendere i pro-
getti di sviluppo immobiliare. Il 79% prende parte in prima per-
sona alla decisione finale di intraprendere o meno un determi-
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nato progetto di sviluppo di un sito. Ulteriori informazioni sul
campione possono essere ottenute dalla tabella 1.

Per analizzare i dati ottenuti dalle risposte ai questionari
abbiamo utilizzato un modello econometrico basato sulla teoria
della random utility model: l’ipotesi economica fondante è che
un individuo razionale selezionerà l’opzione che gli fornirà
l’utilità attesa più elevata tra tutte le diverse scelte disponibili;
nel nostro caso specifico il developer sceglierà tra A e B il pro-
getto che gli permette di ottenere il profitto atteso più elevato.

Nella formulazione del modello random utility si devono
specificare: (i) la forma funzionale della funzione di utilità indi-
retta,  per la quale generalmente si privilegia una combinazione
lineare degli attributi e delle caratteristiche del sito, (ii) la distri-
buzione di probabilità dell’elemento casuale, per il quale una
funzione tipica è quella dell’extreme value distribution tipo I. La
probabilità che venga effettuata una scelta può essere espressa in
termini di una distribuzione logistica e nel caso dell’analisi con-
giunta, in cui la variabile dipendente prende più valori, il mo-
dello più adottato è il conditional logit model. I modelli proba-
bilistici possono essere stimati utilizzando la procedura di mas-
sima verosimiglianza.

Nella tabella 2 sono stati riportati i risultati della stima del
modello base, cioè il modello che tiene conto di tutti gli intervi-
stati e che stima tutte le variabili presenti nell’esercizio di analisi
congiunta. Come ci si attendeva, la presenza di contaminazione
in un sito influenza negativamente coloro che intendono investi-
re in un progetto di riqualificazione, mentre i coefficienti stimati
relativi ad un sito “ non contaminato” ed uno “ripulito” sono
praticamente uguali, e non significativi da un punto di vista sta-
tistico, a testimonianza del fatto che i developers non percepi-
scono differenze sostanziali tra le due tipologie di sito, impli-
cando anche l’assenza dello “stigma”.

Relativamente agli attributi localizzativi che caratterizzano
un’area, si può affermare che gli intervistati preferiscono che il
sito da recuperare e riqualificare sia localizzato vicino ad una
città e che sia servito da una rete di trasporto ben strutturata.
L’unico coefficiente negativo di queste variabili localizzative è
quello relativo alla presenza della sola autostrada come modalità
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di trasporto, lasciando quindi intendere che non è sufficiente ga-
rantire la sola accessibilità all’autostrada agli operatori che in-
tendono operare in aree industriali dismesse.

Gli intervistati si dimostrano molto sensibili alla presenza
di incentivi finanziari offerti dagli enti pubblici, più alta è la
percentuale monetaria garantita loro e più si dichiarano disposti
ad investire in queste aree. La presenza di un certificato di con-
formità ambientale che garantisca agli operatori di non venire
citati ulteriormente per azioni future di responsabilità e la possi-
bilità di negoziare degli standard di bonifica più flessibili con gli
enti locali consentono di migliorare l’attrattività dei siti dismes-
si. Viceversa, iter amministrativi e burocratici lunghi e dispen-
diosi, necessari per ottenere l’approvazione del piano, tendono a
scoraggiare gli investimenti in questo tipo di progetti.

I risultati del nostro modello ci permettono di affermare che
la contaminazione del sito inibisce gli operatori del settore im-
mobiliare ad intraprendere progetti di riqualificazione di siti
contaminati, sia per paura di azioni future di responsabilità nei
loro confronti, sia per il costo elevato del processo di bonifica
ambientale. La conoscenza del problema “inquinamento am-
bientale”, insieme con la familiarità della normativa in materia,
può limitare però gli effetti negativi derivanti dalla presenza di
contaminazione di un sito. Anche i fattori non ambientali, so-
stanzialmente il mercato, domanda di mercato debole o molto
incerta, pongono dei limiti notevoli al recupero delle aree di-
smesse.

Per incrementare la validità dei nostri risultati sono stati
utilizzati altri modelli di stima econometrica e sono state create
nuove variabili costruite attraverso l’interazione di attributi già
presenti nel modello di base. Ad esempio si voleva verificare se
l’esperienza precedente in siti contaminati poteva in qualche
modo cambiare i risultati ottenuti con la formulazione del mo-
dello di base, se coloro che avevano familiarità con la legisla-
zione ambientale percepivano diversamente i progetti sui siti di-
smessi o se le grandi aziende si comportavano diversamente
dalle realtà produttive minori. Ulteriori elaborazioni dei dati sa-
ranno presto disponibili in un paper elaborato insieme ad un
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gruppo di ricercatori dell’Università del Maryland, USA (Albe-
rini et al., 2002).

7. Indicazioni utili per il policymaker

Il settore pubblico può e deve svolgere un ruolo trainante
per stimolare gli investimenti nei siti dismessi anche attraverso
l’indicazione di politiche che rendano competitivi questi siti in
relazione ai greenfields. La riqualificazione delle aree dismesse
è stimolata e ha successo nel momento in cui viene inserita in un
valido contesto normativo, di regolazione e finanziario nazio-
nale e locale.

Le politiche di incentivazione promosse a livello nazionale
e locale devono essere valutate tenendo conto del criterio
dell’efficacia, dell’efficienza e dell’equità. Le politiche efficaci
sono quelle che, messe a confronto con politiche alternative,
consentono di ottenere il maggior numero di siti “ripuliti” nel
tempo più breve possibile, mantenendo costanti i costi, il grado
di contaminazione, la destinazione d’uso finale e altri fattori. Le
politiche efficienti sono quelle che determinano il ripristino dei
siti ai minori costi economici e l’equità si raggiunge attraverso
una distribuzione dei costi tra i vari soggetti equa in relazione ai
benefici che si intendono raggiungere.

Alcuni sostengono che l’intervento degli enti pubblici do-
vrebbe stabilire le principali “regole del gioco” (garantire delle
limitazioni di responsabilità attraverso lettere di No Further Ac-
tion o Covenants Not to Sue, standard di bonifica più flessibili,
adozione di accordi volontari tra le parti, ecc.) in modo da ga-
rantire la protezione della salute pubblica e nello stesso tempo
dovrebbe permettere alle transazioni di mercato di concretizzarsi
in modo efficiente, creare dei mercati per incoraggiare gli inve-
stimenti privati in certe aree o settori e acquisire e diffondere le
informazioni in modo più efficiente di quanto non possa fare il
settore privato (Urban Institute, 1997).

Lo Stato dovrebbe anche prevedere degli aiuti finanziari di-
retti agli operatori che intendono investire nelle aree dismesse e
rilanciare la capacità economica delle città dato che tra gli osta-
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coli principali per la riqualificazione sono spesso citati gli alti
costi di ripristino ambientale. L’assistenza finanziaria può tra-
dursi in: riduzione in conto capitale dei progetti di riqualifica-
zione e investimento, sussidi diversi, riduzione del tasso di inte-
resse dei prestiti e altro.

La nostra ricerca è nata con l’obiettivo di raccogliere le
opinioni degli operatori del settore immobiliare che si occupano
soprattutto di siti dismessi, anche contaminati, e di verificare
quali strumenti di policy potevano essere appropriati per
(ri)lanciare la riqualificazione di alcune aree urbane e industriali
degradate.

Dall’elaborazione dei nostri dati abbiamo verificato che non
è sufficiente offrire degli incentivi finanziari agli operatori per
incoraggiarli ad investire nei siti contaminati ma che è necessa-
rio garantire una limitazione della responsabilità del proprieta-
rio/operatore del sito in ordine a future azioni legali, istituire un
iter burocratico-amministrativo più snello per favorire la nascita
di ulteriori progetti di riqualificazione di queste aree e consentire
una negoziazione degli standard di ripristino ambientale in rela-
zione al tipo di contaminazione e alla destinazione d’uso finale
dell’area.

In relazione alle caratteristiche fisiche del sito da ripristina-
re/rivitalizzare è importante che sia localizzato in un’area strate-
gica, ad esempio nei pressi di una città, che sia inserito in una
rete di trasporto ben strutturata e che siano già presenti delle in-
frastrutture sul territorio in grado di favorire la ripresa di aree
economicamente depresse. Questa descrizione degli attributi lo-
calizzativi preferiti  dagli operatori è molto vicina alla realtà
delle aree situate nella zona industriale di Porto Marghera. Se gli
enti locali riusciranno ad integrare le attrattive localizzative di
Marghera con efficienti incentivi a livello di snellezza e certezza
dell’iter burocratico, a livello della natura partecipativa e nego-
ziale delle procedure decisionali l’appe-tibilità di questa area
strategica del Nord Est d’Italia si candida ad esperire una note-
vole accelerazione nei processi di bonifica e riconversione
dell’intera area.
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8. Conclusioni

La situazione delle aree industriali dismesse, di cui la zona
industriale di Porto Marghera costituisce un esempio importante,
viste le caratteristiche peculiari descritte in precedenza, sollecita
una riflessione sul ruolo delle politiche pubbliche e degli incen-
tivi economici nella promozione e nella rivitalizzazione di un
territorio che presenta problemi ambientali e sociali ma che può
essere molto attraente dal punto di vista localizzativo.

La domanda di mercato può mitigare o esasperare l’impatto
dei costi ambientali associati alle proprietà contaminate. Sotto
condizioni di mercato adeguate, i progetti di riqualificazione dei
siti dismessi possono garantire sufficienti ritorni finanziari per
recuperare gli esborsi monetari connessi con i costi associati
all’inquinamento. Senza considerare le questioni relative alla
competitività economica di un territorio e le questioni legate alla
tipologia di contaminazione specifica, la riqualificazione dei siti
dismessi ha più probabilità di successo quando l’offerta di siti
alternativi non contaminati è limitata e/o quando le politiche
pubbliche valorizzano la competitività dei siti dismessi rispetto a
siti non precedentemente utilizzati (Urban Institute, 1997).

In questo studio abbiamo utilizzato gli esperimenti di scelta
congiunta per indagare le preferenze degli operatori del settore
immobiliare sulle politiche pubbliche che incoraggiano il ripri-
stino e il recupero dei siti dismessi.

La nostra indagine è stata somministrata ad personam al
Marché International des Professionnels de l’Immobilier MI-
PIM che si è tenuto a Cannes, Francia, lo scorso marzo 2002 ad
un gruppo di operatori ed investitori del settore immobiliare.

Negli esercizi di scelta congiunta è stato chiesto ai develo-
pers di indicare quale degli ipotetici progetti, descritti in termini
di attributi fisici e di strumenti di politica, preferivano. Il nostro
modello di conditional logit delle risposte indica che i develo-
pers trovano i siti con problemi di contaminazione meno at-
traenti degli altri a causa dei costi di ripristino ambientale e del
regime di responsabilità che insiste sulle aree. Gli intervistati
non sono frenati da precedenti contaminazioni una volta che il
sito è stato bonificato suggerendo che l’effetto stigma non è così
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determinante, almeno per i nostri operatori immobiliari, e che
apprezzano iter amministrativi più veloci dei piani di ripristino,
incentivi finanziari diretti e standard (negoziabili) di ripristino
flessibili.
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