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immobiliare di interventi di salvaguardia ambientale
nell’isola di Sant’Erasmo nella laguna di Venezia: un
approccio gerarchico
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Abstract

Il presente contributo si prefigge lo scopo di valutare gli ef-
fetti degli interventi di salvaguardia dell’isola di Sant’Erasmo,
nella Laguna di Venezia, sul patrimonio immobiliare, nel tenta-
tivo di verificare se la loro attuazione possa portare ad un incre-
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mento del valore patrimoniale dello stock immobiliare esistente
sull’isola.

Alla presenza di un segnale di mercato piuttosto debole, di
una domanda piuttosto frammentata e di esternalità forti, stante
la scarsità di dati di mercato disponibili, non è possibile utilizza-
re modelli econometrici per la stima del valore. Per tale motivo
sono state costruite delle opportune value function sulla base di
un set di variabili di tipo intrinseco, estrinseco, tecnologico e
produttivo e di una serie di indicatori relativi al rischio che gli
immobili insistano su aree soggette con maggiore o minore fre-
quenza a fenomeni di acqua alta. Obiettivo dello studio è, inol-
tre, la costruzione, attraverso l’utilizzo della tecnica del value
transfer, di un modello più generale di valutazione che permetta
di estendere le valutazioni puntuali così ottenute a realtà simili
per condizioni ambientali e caratteristiche socio-economiche,
implementando procedure per la costruzione di funzioni di valo-
re che possano essere “esportate” in ambiti simili e siano facil-
mente perfettibili ed esplicitabili una volta che sia acquisita una
base dati consistente.

Parole chiave

Valutazione intervento pubblico, valore immobiliare, anali-
si gerarchica.
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1. Premessa

La valutazione monetaria degli interventi di tutela ambien-
tale è un tema di grande attualità che ha registrato, negli ultimi
vent’anni, un imponente produzione di contributi metodologici
ed applicativi. Fra i metodi proposti, un posto di rilievo meritano
i metodi che derivano il valore monetario dei beni ambientali
dalle variazioni indotte sul valore di mercato di beni privati, in
primo luogo degli immobili residenziali. Infatti, l’abitazione è
un bene complesso il cui valore dipende da numerosi fattori, fra
i quali occupa un posto non secondario la qualità dell’ambiente
e dei servizi presenti nelle vicinanze. L’immobilità rende il valo-
re degli edifici molto sensibile alle esternalità (Curto, 1993; Ro-
sato e Stellin, 2000) e l’analisi del valore immobiliare e dei fat-
tori che concorrono alla sua formazione, è uno strumento molto
utile per individuare e valutare l’apprezzamento sociale degli in-
terventi volti a tutelare le risorse ambientali (Garrod e Willis,
1992; Scarpa, 1995; Chattopadhyay, 1999).

In questo lavoro sono presi in considerazione gli interventi
di tutela dell’isola di Sant’Erasmo, nella Laguna di Venezia.
L’isola è caratterizzata da un patrimonio immobiliare limitato e
oggetto di poche compravendite; è interessata attualmente da es-
tesi fenomeni di degrado, che trovano origine, a partire dalla di-
sastrosa alluvione del 1966, dalla mancanza di un organico si-
stema di interventi volti alla salvaguardia dell’isola dal fenome-
no delle acque alte e, soprattutto, alla rivitalizzazione dell’inse-
diamento mediante interventi di pianificazione urbanistica e di
sviluppo dei servizi.

In tale quadro si colloca l’accordo di programma promosso
dal Magistrato alle Acque, dal Comune di Venezia e dal Con-
sorzio Venezia Nuova, che prevede di operare in modo organico
e sistematico sull’intera isola di Sant’Erasmo, promovendo la
realizzazione di opere che si inseriscono in un più generale pro-
getto di valorizzazione naturalistica e paesaggistica della Laguna
Nord, e che sono in grado di fare da ‘volano’ per la rinascita so-
cio-economica dell’isola stessa.



453

L’intervento prevede la difesa dalle acque alte mediante il
consolidamento e il ripristino delle strutture di conterminazione
e il rialzo delle rive e delle sponde, la ricalibratura dei canali
demaniali, oggi interriti, in modo da ripristinarne la funzione di
scolo delle acque, ed il miglioramento dei servizi sull’isola, da
quello di fognatura, alla viabilità stradale.

Il presente studio intende valutare gli effetti degli interventi
di salvaguardia previsti dall’accordo di programma sul patrimo-
nio immobiliare complessivo dell’isola di Sant’Erasmo, nel
tentativo di verificare i riflessi delle esternalità derivanti dall’at-
tuazione degli interventi di salvaguardia sul valore degli im-
mobili esistenti sull’isola. Tale proposito deve tuttavia confron-
tarsi con i caratteri del mercato immobiliare locale, piuttosto
opaco, caratterizzato da rare compravendite, che precludono la
possibilità di impiegare procedure econometriche, esigenti in
termini di dati.

A fronte di tale limite, è stato sviluppato un approccio volto
ad integrare il giudizio degli esperti con le poche informazioni
di mercato disponibili. Si tratta di delineare funzioni di valore,
fondate essenzialmente sulla scomposizione e classificazione
gerarchica delle caratteristiche influenti sul valore immobiliare.

L’approccio adottato intende perseguire principalmente i se-
guenti obiettivi:
1. consentire applicazioni sufficientemente attendibili di mass

appraisal in presenza di mercati immobiliari caratterizzati da
scarsa trasparenza e compravendite rarefatte;

2. fornire un supporto ad analisi costi benefici, in termini di
misura monetaria dell’incremento di benessere della colletti-
vità derivante dagli determinate politiche o interventi pub-
blici caratterizzati da forti esternalità (Smith, 1992);

3. definire procedure per lo sviluppo di transfer value function,
tali da poter essere estese ed applicate – con i dovuti adatta-
menti – anche ad altri mercati immobiliari paragonabili a
quello oggetto di studio per caratteristiche ambientali e con-
dizioni socio-economiche (Desvousges et al., 1992; Loomis,
1992).
Il lavoro si articola in varie parti. Inizialmente sono presen-

tati gli interventi di salvaguardia previsti dall’accordo di pro-
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gramma e viene illustrata la consistenza attuale del patrimonio
immobiliare dell’isola di Sant’Erasmo. Successivamente viene
illustrata la metodologia di valutazione utilizzata per la stima del
valore attuale degli immobili e dell’incremento realizzabile con
gli interventi di salvaguardia. Infine, sono illustrati i principali
risultati ottenuti.

2. Gli interventi previsti

Il Magistrato alle Acque di Venezia, il Comune di Venezia
e la Regione Veneto hanno sottoscritto un accordo programma-
tico per realizzare una serie di interventi atti ad assicurare la sal-
vaguardia dell’isola ed arrestare il processo di degrado in atto,
nell’ottica di una politica generale di valorizzazione naturalistica
e paesaggistica della Laguna Nord. Per l’intero programma di
interventi è prevista una durata di quattro anni.

Obiettivo primario dell’intervento è la difesa dalle acque
alte, e in particolar modo il raggiungimento della quota di salva-
guardia di 1.60 m s.m.m. nei confronti di fenomeni di allaga-
mento da sormonto e da processi di filtrazione, attraverso una
serie di operazioni di consolidamento e ripristino delle strutture
di conterminazione e di rialzo delle rive e delle sponde, sia lun-
go l’intero tratto difeso da strutture di conterminazione in mu-
ratura fino ad una quota almeno pari a 1.60 m s.m.m., sia lungo
il tratto in cui la difesa è realizzata mediante argine in terra fino
ad una quota non inferiore a 2 m s.m.m.

Gli attuali marginamenti, pur non essendo generalmente ca-
renti in quota, non offrono un’adeguata protezione da fenomeni
di sormonto per le precarie condizioni strutturali e il deteriora-
mento dei materiali costruttivi. Inoltre, manca un diaframma
sufficientemente profondo che assicuri da fenomeni di filtrazio-
ne e sifonamento. Il piano degli interventi prevede di operare in
modo organico e sistematico lungo l’intero perimetro dell’isola
per uno sviluppo di circa dieci chilometri.

Sul lato sud-ovest è prevista la realizzazione di due tipolo-
gie d’opera: a) un marginamento a parete inclinata rivestito in
pietra e poggiante su una fondazione realizzata mediante una
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palancolata metallica; b) un muro di conterminazione a parete
verticale in cemento armato rivestito con mattoni di tipo ‘a ma-
no’ annegati nel calcestruzzo e poggiante su una fondazione su
palancole in c.a.p.. Sul lato nord-ovest (dalla remiera fino alla
località Ca’ Ragazzi) sono previsti la ricostruzione ed il consoli-
damento delle rive mediante muro a parete verticale con para-
mento esterno in mattoni di tipo ‘a mano’ e con struttura di co-
ronamento in pietra bianca, realizzata in aggetto rispetto alla
struttura esistente.

Sui lati nord-est e sud-est sono previsti l’adeguamento delle
quote della sommità arginale (argine in terra) alle quote di pro-
getto pari a 2 m s.m.m., la risagomatura della sezione arginale e
il rinforzo della stessa mediante la realizzazione di una nuova
protezione della mantellata realizzata con pietrame di pezzatura
superiore a quella ora utilizzata.

Nella parte meridionale dell’isola verrà realizzato un am-
pliamento della lingua sabbiosa esistente mediante ripascimento
artificiale. Il versamento di nuova sabbia di caratteristiche fisi-
che e granulometriche simili a quelle del materiale in situ porte-
rà ad aumentare la profondità della spiaggia che sarà media-
mente compresa tra 30 e 50 m.

La difesa dalle acque alte verrà completata anche mediante
la sistemazione ed il ripristino della funzionalità di 27 chiaviche
di proprietà demaniale e di 12 di proprietà privata, grazie anche
alla realizzazione di una strada perimetrale di accesso alle stes-
se.

Contemporaneamente al raggiungimento dell’obiettivo del-
la salvaguardia, ridisegnando la geometria delle rive sono pre-
viste, in conformità a quanto stabilito nell’accordo di program-
ma sottoscritto dal Magistrato alle Acque e dal Comune di Ve-
nezia, la realizzazione strutture di approdo e ormeggio e di inter-
scambio terra/acqua e la realizzazione di opere di urbanizzazio-
ne e di riorganizzazione funzionale degli spazi a ridosso delle
rive in corrispondenza della fermata Baracca (ex Forte
Sant’Erasmo), della Torre Massimiliana di cui è previsto anche
il restauro, nonché la sistemazione delle ex aree militari austria-
che.
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Il secondo obiettivo degli interventi riguarda la realizzazio-
ne di opere volte al ripristino dell’equilibrio idrogeologico della
laguna e all’inversione del processo di degrado del bacino lagu-
nare. È infatti prevista la vivificazione dei canali demaniali oggi
interriti e maggiormente soggetti a fenomeni di erosione e la ri-
calibratura degli stessi, in modo da ripristinarne la funzione di
scolo e di drenaggio delle acque. Verrà anche ripristinata la na-
vigabilità di alcuni di essi, rendendoli transitabili dalle tipiche
imbarcazioni lagunari.

Parte integrante del progetto di mitigazione dell’inquina-
mento di origine civile sono la realizzazione di una rete di fo-
gnatura separata per le acque bianche e le acque nere, con relati-
vo impianto di depurazione che servirà la zona del centro urbano
(2/3 della popolazione), e la costruzione di fosse settiche nelle
zone non servite da collettore fognario, caratterizzate da inse-
diamenti di tipo sparso.

Nell’ambito degli interventi sono previsti il ripristino e la
riorganizzazione funzionale delle quattro darsene, oggi parzial-
mente interrate, attraverso interventi di ristrutturazione delle
banchine e degli ormeggi e la progettazione di nuove rampe di
accesso, scale di accosto, scali di alaggio e approdi. Verranno
dragati i fondali fino ad una profondità di –1.50 m s.m.m. per
una maggiore fruibilità anche in condizioni di bassa marea e sa-
ranno creati anche nuovi posti barca nella darsena della Torre
Massimiliana, in corrispondenza della Remiera, dove verranno
realizzati anche approdi per il carico/scarico delle merci ed ap-
positi spazi per il varo e l’alaggio delle barche da regata nella
darsena di Ca’ Bianca-La Vela ed in quella di Punta Vela.

Nel quadro di riqualificazione urbana del progetto è inserito
anche il miglioramento della viabilità interna dell’isola con una
serie di interventi di adeguamento della carreggiata e di manu-
tenzione del manto stradale, la creazione di piazzole di inter-
scambio ogni 200 m e la predisposizione dell’impianto di illu-
minazione. Sono inoltre previste la realizzazione di un’area at-
trezzata ad eliporto per i mezzi di soccorso e di piccole aree di
parcheggio per auto e motocicli, l'intero riordino dei sottoservizi
quali luce, acqua e gas e l’organizzazione di percorsi “verdi”,
pedonali o ciclabili, all’interno dell’isola e lungo gli argini.
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3. Il patrimonio immobiliare di Sant’Erasmo

La valutazione degli effetti degli interventi sul patrimonio
immobiliare è stata eseguita a partire da una ricognizione della
consistenza tecnica ed economica del patrimonio esistente, ef-
fettuata mediante una serie di sopralluoghi in situ e avvalendosi
della documentazione reperita presso pubblici uffici1.

È stata pertanto condotta un’indagine accurata rivolta ai
fabbricati, tramite la quale sono state rilevate le principali varia-
bili di tipo intrinseco, estrinseco, tecnologico e produttivo, che,
stante le indicazioni fornite dalla letteratura e dal panel di
esperti consultati, maggiormente concorrono alla formazione del
valore immobiliare. A seguito di tale indagine è stato costruito
un database relativo a tutti gli edifici esistenti censiti dal PRG
del comune di Venezia.

Si è proceduto alla stima della consistenza, in termini di su-
perficie e di volume, dello stock del patrimonio costruito, rile-
vando una serie di variabili qualitative e quantitative che hanno
permesso di classificare gli edifici sulla base alla tipologia edili-
zia, all’età, al pregio storico ed alla posizione rispetto al contesto
insediativo ed ambientale dell’isola.

I fabbricati censiti sono 2272, la maggior parte dei quali so-
no edifici residenziali recenti e edifici rurali tradizionali (Tabella
1), costruiti prevalentemente tra l’inizio degli anni Quaranta e
l’inizio degli anni Ottanta3. Pochi sono i fabbricati costruiti dopo
il 1984 (Tabella 2).

Interessante è notare la distribuzione delle diverse tipologie
di edificio per classe di età (Tabella 3). La quasi totalità degli
edifici costruiti prima del 1940 è di tipo rurale mentre successi-

                                                
1 A questo proposito si ringrazia l’arch. Giorgio Pilla dell’Ufficio Urbanistica
del Comune di Venezia per la cortesia e la sollecitudine con cui ha messo
disposizione gli elaborati del Piano Regolatore Generale di Venezia.
2 Per ragioni facilmente intuibili sono stato esclusi dall’analisi gli edifici di
culto (chiesa e cimitero), le scuole pubbliche ed i monumenti (Torre
Massimiliana).
3 Da notare che in questo lavoro si è adottata la classificazione utilizzata negli
elaborati del PRG del comune di Venezia. Ad esempio, con il termine
“recente” vengono identificati gli edifici costruiti dopo il 1940.
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vamente il costruito diventa prevalentemente di tipo civile. Que-
sto sottolinea da un lato la tradizione agricola dell’isola di
Sant’Erasmo (unica nella laguna di Venezia) e dall’altro il pro-
gressivo abbandono dell’agricoltura a partire dal dopoguerra a
favore dell’occupazione nel secondario (vetrerie di Murano) e
nel terziario (turismo).

Il 27% degli edifici (abitazioni rurali e vecchi edifici milita-
ri) presenta un qualche pregio storico. Oltre i tre quarti dei fab-
bricati è situato in prossimità delle sponde dell’isola con una
netta prevalenza (50%) del lato verso l’interno della Laguna, da
dove la vista abbraccia Venezia, Burano e San Francesco del
Deserto (Tabella 4).

Gli immobili presentano uno stato di conservazione assai
vario: accanto ad una frequente condizione precaria vi sono
esempi di edifici ben conservati sia dal punto di vista strutturale
sia per quanto riguarda gli impianti tecnologici e le finiture. Ciò
dimostra una situazione in divenire, dove la suscettività al mi-
glioramento è assai elevata, anche in ragione degli interventi di
salvaguardia in corso.

La maggior parte degli edifici è dotata di pertinenze di buo-
na estensione, avendo quasi tutti un giardino o del terreno attor-
no.

La dimensione degli edifici, infine, appare piuttosto conte-
nuta con una media di circa 743 m3 (dev. stand. 566); infatti,
quasi l’85% dei fabbricati ha uno o due piani fuori terra.
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Tabella 1. La tipologia degli edifici

Tipologia di edificio Frequenza Percentuale
Edifici rurali tradizionali 56 24,7
Edifici speciali di interesse storico 4 1,8
Edificio residenziale precario 18 7,9
Edificio residenziale recente 132 58,1
Abitazione rurale recente 8 3,5
Villa 3 1,3
Edificio speciale recente 6 2,6
Totale 227 100,0

Tabella 2. L’età degli edifici

Classe di età Frequenza Percentuale
Ante 1830 30 13,2
1831-1842 3 1,3
1843-1913 9 4,0
1914-1939 29 12,8
1940-1968 74 32,6
1969-1983 69 30,4
Post 1984 13 5,7
Totale 227 100,0

Tabella 3. La tipologia degli edifici per classe di età

Classe di età TotaleTipologia di
edificio < 1830 1831-42 1843-913 1914-39 1940-68 1969-83 > 1984

Edifici rurali
tradizionali

29 3 8 16 56

Edifici speciali
storici

1 3 4

Edificio
residenziale
precario

1 1 13 3 18

Edificio
residenziale
recente

9 68 50 5 132

Abitazione
rurale recente

3 2 3 8

Villa 2 1 3
Edificio speciale
recente

1 3 2 6

Totale 30 3 9 29 74 69 13 227
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Tabella 4 – L’affaccio degli edifici

Tipo di affaccio Frequenza Percentuale
Bocca di porto di Lido 62 27,3
Laguna 113 49,8
Interno isola 52 22,9
Totale 227 100,0

Tabella 5 – Le dimensioni dei fabbricati

Parametro Min Max Media Dev.
Stand.

Superficie in pianta del fabbricato (mq) 20 530 138 72,46
Altezza dell'edificio (m) 3 9 5 2,00
Volume dell'edificio (m3) 60 3450 743 566,13

4. La metodologia

Lo sviluppo di modelli di valutazione finalizzati alla stima
di consistenti patrimoni immobiliari ha, fino ad oggi, concen-
trato l’attenzione soprattutto su mercati immobiliari urbani mol-
to attivi, caratterizzati da frequenti compravendite e in grado di
fornire una quantità di dati sufficiente ad alimentare modelli
econometrici. Tuttavia, la realtà territoriale italiana è caratteriz-
zata anche dalla presenza di innumerevoli centri urbani e inse-
diamenti ‘minori’, nei quali il mercato dei beni immobili pre-
senta compravendite rarefatte, che spesso avvengono diretta-
mente tra le parti senza l’intervento di intermediari. In tali casi,
la disponibilità di dati può essere insufficiente per ottenere ri-
sultati attendibili dall’applicazione di modelli econometrici di
stima del valore. È il caso della realtà di Sant’Erasmo dove i se-
gnali del mercato sono piuttosto frammentari e non esiste una
vera e propria domanda di beni immobili. I dati di mercato rile-
vabili, inoltre, sono alquanto scarsi e, comunque, insufficienti
per l’applicazione di tecniche econometriche.

Dopo aver accertato l’impossibilità di utilizzare da un lato
procedure econometriche per la valutazione degli immobili, dal-
l’altro tecniche edonimetriche per la valutazione dell’effetto dei
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miglioramenti ambientali, è stato sviluppato un approccio di tipo
gerarchico per stimare delle funzioni di valore a partire da giu-
dizi formulati da esperti. Tale approccio permette di colmare il
deficit di informazioni necessarie alla costruzione del modello
estimativo e rappresenta un accettabile compromesso fra com-
pletezza e attendibilità dei risultati attesi. Tale tecnica trova lar-
go impiego in numerosi ambiti applicativi, sia pubblici sia pri-
vati, come ad esempio nella stima di danni da disastri naturali
(Dosi, 2001) o del risarcimento per danni all’ambiente (Defran-
cesco et al., 2001).

Nella valutazione degli interventi di tutela dell’ambiente
l’analisi gerarchica è stata ampiamente utilizzata (Schmoldt,
Kangas e Mendoza, 2001). Per quanto riguarda, invece, l’analisi
dei valori immobiliari, l’approccio gerarchico è stato impiegato
sia in modo subalterno rispetto ad altre tecniche – ad esempio a
supporto dell’analisi di regressione multipla per trasformare va-
riabili qualitative in variabili quantitative (Curto, 1994a) – sia
come procedimento pluriparametrico di stima, in presenza di
campioni scarsamente omogenei e de mercati influenzati preva-
lentemente da variabili qualitative (Curto, 1994b).

L’approccio proposto utilizza un modello di valutazione
multiattributo per costruire una funzione di valore a partire da
giudizi di esperti e calibrarla sulla base dei dati di mercato di-
sponibili. La procedura messa a punto è fondata sull’ipotesi che
il valore unitario di stima dei beni immobiliari possa essere
espresso in funzione delle loro caratteristiche. Ovvero:

( )iji xfVu = [1]
dove:
Vui è il valore unitario di stima del bene i-esimo;
xij è lo stato della caratteristica j-esima del bene i-esimo.

Una volta stimata la funzione [1] è facilmente ricavabile sia
il valore degli immobili nella situazione attuale sia nella situa-
zione migliorata, poiché quest’ultima si concretizza in una mo-
dificazione di alcune delle variabili indipendenti del modello.
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A questo punto, il problema è quello di costruire una ragio-
nevole funzione di valore integrando l’esperienza degli operatori
del mercato e i pochi dati relativi alle transazioni avvenute.

Da un punto di vista operativo si possono distinguere due
fasi successive: la prima consiste nell’effettuare la stima di un
indicatore sintetico cardinale Ii, funzione delle caratteristiche del
bene, tramite cui creare un ranking dei beni oggetto di valuta-
zione: ( )iji xgI = ; la seconda consiste nello stimare una funzione
( )iIh  che, a partire dall’indicatore Ii, consenta di esplicitare una

misura monetaria del valore: ( )ii IhVu = .
Il primo passaggio, il più delicato, viene risolto attraverso

l’impiego di una procedura di scomposizione e ricomposizione
gerarchica (Figura 1) che prevede:
1. l’individuazione di tutti le j caratteristiche (xij) che condizio-

nano il valore del bene i-esimo considerato;
2. la classificazione delle caratteristiche, nonché la loro siste-

matizzazione e aggregazione in criteri (A) e famiglie di crite-
ri;

3. l’elicitazione di pesi (w) che esprimono l’importanza relativa
delle varie caratteristiche ad ogni livello di scomposizione
gerarchica4.
Il terzo punto è stato risolto utilizzando la tecnica del con-

fronto a coppie (Saaty, 1980), con la collaborazione di panel di
esperti che hanno espresso l’importanza relativa delle singole
caratteristiche e dei singoli criteri. Per ogni nodo k della struttura
gerarchica è stato chiesto agli operatori sul mercato di compilare
una matrice quadrata (Tabella 6) di confronto a coppie5, formu-
lando una serie di giudizi verbali sulla preferibilità o l’impor-
tanza relativa delle varie caratteristiche. Il generico elemento aij
della suddetta matrice rappresenta, infatti, il grado di
                                                
4 I pesi nei modelli multi attributo rappresentano i trade-off fra i diversi
parametri di valutazione. In particolare, nel caso di modelli del tipo weighted
sum, nell’ipotesi di indipendenza delle preferenze, i pesi possono essere
considerati fattori di scala (Bouyssou et al., 2000).
5 La matrice di confronto a coppie è una matrice definita positiva in cui gli
elementi della matrice triangolare inferiore sono i reciproci degli elementi
della matrice triangolare superiore, aji=1/aij.
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Figura 1. L’articolazione delle caratteristiche nel modello
gerarchico

preferibilità della caratteristica i-esima in relazione alla caratte-
ristica j-esima secondo il sub-criterio k-esimo.

Trattando opportunamente i giudizi espressi è possibile pas-
sare ad una misura quantitativa dell’importanza relativa delle
singole variabili (Saaty, 1980). L’autovettore massimo (win) del-
la matrice di confronto a coppie, costruita per ciascun nodo della
struttura gerarchica, rappresenta il vettore dei pesi in grado di
esprimere l’importanza relativa fra le variabili appartenenti ad
uno stesso livello di scomposizione e fra livelli successivi. Alla
fine del procedimento, ad ogni singolo nodo corrisponde un pe-
so che rappresenta il contributo relativo ad ogni elemento ap-
partenente al livello di scomposizione gerarchica i rispetto al
corrispondente nodo del livello i-1.

Tabella 6. La matrice di confronto a coppie per il livello
gerarchico 0 e il relativo vettore dei pesi

A1 .. .. Ah w0

A1 w1
.. ..
.. ..
Ah wh

w02

w
1

w12

A1 A2

Ii

Ah

xi2xi1 xin-1 xinxim

w01 w0h

w11 w1m
w1n
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A seguito dell’implementazione della procedura sopra de-
scritta è possibile ottenere una funzione di valore )(g ⋅  che, ap-
plicata alle caratteristiche (xij) di ciascun immobile, permette di
stimare l’indicatore Ii per i beni considerati. Data la natura del
metodo impiegato, la funzione di valore assume la seguente
forma:

∑ ∏
= =

=
n

j

l

k
kjiji wxI

1 0

 [2]

dove:
k sono i livelli gerarchici considerati nel valutare il contri-

buto della caratteristica j al valore;
xij è la performance del bene i-esimo rispetto alla j-esima

caratteristica.

Una volta determinato per ogni singolo immobile
l’indicatore (Ii) di valore, va affrontato il problema della deter-
minazione di un equivalente monetario dell’indicatore Ii. A tal
fine è necessario disporre di valutazioni monetarie per alcuni dei
beni i-esimi presi in esame.

La taratura della funzione di valore può avvenire seguendo
modalità diverse a seconda della numerosità dei valori monetari
(in questo caso i valori di mercato) noti: la stima può essere ef-
fettuata mediante interpolazione con funzioni lineari o polino-
miali (es. weighted sum) o introducendo legami funzionali di
complessità via via crescente.

Ad esempio, avendo a disposizione pochi dati, una proxy
della funzione di valore unitario può essere rappresentata dalla
seguente espressione:

∑
∑

=

h
h

h
h

ii I

Vu
IVu [3]

dove:
Vui è il valore unitario di stima del bene i-esimo;
Ii è l’indicatore sintetico del valore del bene i-esimo;
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h sono i valori di mercato disponibili.

In presenza di un maggior numero di valori monetari noti è
possibile determinare una funzione di valore interpolante i dati
osservati Vuh e Ih, più raffinata. In questo caso sarà anche possi-
bile prevedere degli aggiustamenti nel modello valutativo gerar-
chico in modo da migliorare la sua bontà.

Una volta tarato il modello sarà possibile valutare l’effetto
indotto dai miglioramenti previsti. Tali miglioramenti, infatti, si
tradurranno in variazioni dello stato delle caratteristiche (xij) de-
gli immobili. Quindi:

( )

( ) ( )[ ]
( ) ( )[ ]ijii

c
ij

c
i

c
i

z

i
ii

c
i

xghIhVu
xghIhVu

con

DVuVuV

==

==

−=∆ ∑
=1

dove:
xc

ij è lo stato delle caratteristiche con gli interventi di salva-
guardia;

xij è lo stato delle caratteristiche in assenza gli interventi di
salvaguardia;

Di è la dimensione degli immobili.

5. Il modello gerarchico del valore degli immobili

La scelta delle caratteristiche da inserire nel modello ri-
chiede di contemperare esigenze di diversa natura. In primo luo-
go, il set di caratteristiche deve comprendere tutte le variabili
che incidono significativamente sul valore degli immobili, anche
in relazione allo specifico apprezzamento che il mercato locale
attribuisce a ciascuna di esse; tale apprezzamento è stato rilevato
mediante colloqui con un panel di esperti. In secondo luogo,
considerata anche la notevole consistenza e articolazione del
patrimonio immobiliare oggetto di studio, le caratteristiche pre-

[4]
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scelte devono poter essere rilevate in maniera agevole mediante
sopralluoghi all’esterno di tutti i fabbricati, visite mirate all’in-
terno di edifici, ove possibile, nonché utilizzando le informazio-
ni ritraibili da cartografie e documentazioni di natura urbanistica
e catastale.

La tassonomia delle caratteristiche che influiscono sul valo-
re dei fabbricati fa riferimento ad una tradizione piuttosto omo-
genea e consolidata nella letteratura estimativa italiana, che ri-
conduce le diverse variabili a quattro, o al più cinque categorie.
Secondo Forte (1968), tali categorie fanno riferimento alle ca-
ratteristiche: a) posizionali estrinseche, articolabili in termini di
qualificazione infrastrutturale e qualificazione ambientale; b)
posizionali intrinseche, quali panoramicità, orientamento, soleg-
giamento, ecc.; c) tecnologiche relative livello di dotazioni tec-
nologiche e finiture; d) produttive inerenti l’idoneità dell’im-
mobile a produrre reddito. La classificazione predetta è stata so-
stanzialmente ripresa in seguito anche da Michieli (1993), Real-
fonzo (1994) e Orefice (1995). Più recentemente, Simonotti
(1997) ha ulteriormente articolato l’ultima categoria distinguen-
do tra variabili economiche (destinazione d’uso, situazione lo-
cativa, reddito, ecc.) e finanziarie (condizioni contrattuali, forme
di finanziamento, ecc.).

Nel caso dell’Isola di Sant’Erasmo, si è fatto riferimento ad
un primo livello di articolazione assumendo essenzialmente la
tassonomia del Forte. La scelta delle caratteristiche da conside-
rare, all’interno dei quattro gruppi, ha dovuto confrontarsi con le
peculiarità del mercato immobiliare dell’isola emerse nel corso
delle rilevazioni. Infatti, è stata riscontrata la rilevanza di alcune
caratteristiche che difficilmente emergono in altri mercati. Si
tratta di caratteristiche prevalentemente legate alla conformazio-
ne planoaltimetrica dell’isola, e dunque alla diversa probabilità
di danni da “acqua alta”, al peculiare sistema di accessibilità via
acqua – dall’esterno tramite approdi e mediante una rete di ca-
nali di connessione interna – nonché al diverso grado di qualità
ambientale derivante dall’eventuale presenza di coni visuali ver-
so il tratto lagunare di maggior pregio paesaggistico. Tra le ca-
ratteristiche posizionali estrinseche, il diverso grado di esposi-
zione al fenomeno di “acqua alta”, che può comportare danni e
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temporanea inagibilità dei fabbricati, è stato introdotto nel mo-
dello mediante scenari di tempo di ritorno dell’evento. Per quan-
to riguarda le caratteristiche intrinseche, è stato possibile trarre
molte informazioni relative alle tipologie edilizie e all’età dei
fabbricati dagli elaborati urbanistici. Per le caratteristiche tec-
nologiche è stato necessario ricorrere a sopralluoghi presso i
fabbricati, mentre le caratteristiche produttive fanno riferimento
alla flessibilità delle prescrizioni urbanistiche (in relazione al di-
verso grado di intervento previsto, come ad esempio restauro,
ristrutturazione, ecc.) e all’eventuale presenza di vincolo monu-
mentale.

Su tali basi, è stato definito il modello gerarchico la cui
struttura è illustrata nella Figura 2. Gli indicatori utilizzati co-
stituiscono un insieme di variabili significative al fine di valuta-
re sia il patrimonio immobiliare nello stato di fatto, sia gli effetti
degli interventi di salvaguardia ambientale sul valore immobilia-
re.

Il primo livello dell’architettura del modello fa riferimento
all’accennata articolazione in caratteristiche estrinseche, intrin-
seche, tecnologiche e produttive. La valutazione del patrimonio
immobiliare può dunque essere condotta sulla base delle se-
guenti quattro famiglie di variabili.

Caratteristiche estrinseche. Le caratteristiche che incidono
in misura maggiore sulla formazione del valore sono state indi-
viduate: nella frequenza del fenomeno dell’acqua alta, introdotta
nel modello mediante scenari di tempo di ritorno dell’evento;
nell’accessibilità di ciascuna zona mediante la rete interna del-
l’isola, per vie sia di terra che d’acqua, e anche dall’esterno, con
mezzi pubblici e privati; nella dotazione di servizi pubblici e
privati; nella qualità dell’ambiente, rappresentata dalla salubrità
e dalla qualità del paesaggio; nella distanza di ciascun fabbricato
dal nucleo centrale dell’isola.

Si tratta del gruppo di variabili il cui peso relativo è premi-
nente (44,5%). Infatti, il mercato immobiliare dell’isola è carat-
terizzato da una certa pressione, sul versante della domanda, da
parte di soggetti non residenti, interessati ad acquisire immobili
per destinarli a “seconda casa” ove trascorrere periodi di vacan-
za. Tale componente di domanda enfatizza l’apprezzamento di
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caratteristiche quali l’accessibilità dell’immobile (31,3%) e la
qualità ambientale (37,3%), in termini sia di salubrità sia di
qualità del paesaggio. Sorprendentemente, il mercato immobilia-
re sembra attribuire un peso relativamente modesto al fenomeno
dell’acqua alta (12,8%); tale aspetto sembra essere legato essen-
zialmente alla scarsa informazione e consapevolezza in merito
all’effettiva probabilità e magnitudo dell’evento avverso.

Caratteristiche intrinseche. Le principali caratteristiche
prese in considerazione sono la tipologia edilizia, la classe di età
del fabbricato, l’eventuale presenza di caratteri di pregio storico-
artistico, la qualità della vista che si gode dal fabbricato, la dota-
zione di pertinenze e l’esposizione prevalente.

La tipologia edilizia fa riferimento alla particolare struttura
insediativa dell’isola, che presenta una netta prevalenza di edifi-
ci unifamiliari, molti dei quali di origine rurale. Sono state indi-
viduate sette tipologie prevalenti: le ville, le abitazioni a caratte-
re rurale recenti, le abitazioni civili recenti, le abitazioni a ca-
rattere precario, gli edifici rurali tradizionali, gli edifici a desti-
nazione speciale recenti e quelli storici. Per la valutazione del-
l’epoca di costruzione e del pregio storico dell’edificio, è stata
assunta a riferimento la classificazione formulata dallo stru-
mento urbanistico. La qualità della vista è legata all’affaccio
prevalente verso i coni visuali di maggior pregio (la bocca di
porto del Lido o la laguna) o di minore interesse (verso l’interno
dell’isola).

Rispetto ad altri mercati immobiliari urbani, il ruolo com-
plessivo delle caratteristiche intrinseche sembra piuttosto conte-
nuto (20,5%). Alla luce delle considerazioni formulate in merito
alle caratteristiche estrinseche, non sorprende che la variabile
intrinseca più rilevante sia quella relativa alla qualità della vista
dall’edificio (44,1%), che riflette un particolare apprezzamento
della qualità ambientale.

Caratteristiche tecnologiche. Tra le caratteristiche tecnolo-
giche, che incidono complessivamente per il 28,4%, sono state
considerate il livello di finitura, lo stato di conservazione, la
dotazione impiantistica (impianti elettrico, termico e idrosanita-
rio) e la qualità della struttura portante del fabbricato.
Quest’ultima caratteristica si è dimostrata particolarmente rile-



469

vante (49,6%), dal momento che una quota significativa del pa-
trimonio immobiliare dell’isola deriva da successivi adattamenti
ed ampliamenti di modesti fabbricati originari, e dunque pre-
senta caratteri strutturali scadenti.

Caratteristiche produttive. Le caratteristiche produttive
giocano un ruolo modesto nella definizione del valore (6,6%).
Sono state analizzate la flessibilità del livello di intervento con-
sentito dallo strumento urbanistico (il restauro, la ristrutturazio-
ne o la demolizione e ricostruzione) e la eventuale presenza di
vincolo derivante da particolare interesse storico artistico e ar-
chitettonico del bene, ai sensi dell’art. 2 del D.Lgs. n. 490 del
29/10/1999. Non è stato preso in considerazione lo stato locativo
delle abitazioni, poiché la locazione o l’utilizzo diretto da parte
del proprietario rappresentano una situazione non strutturale ma
contingente, non rilevante nell’ottica della presente ricerca. Co-
munque, solo una minima parte del patrimonio edilizio dell’isola
è attualmente destinato alla locazione.
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Figura 2. Il modello di valutazione gerarchica del valore degli
edifici
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6. Le modificazioni indotte dall’intervento di salvaguardia
nelle caratteristiche degli immobili

È lecito supporre che, a seguito dell’ultimazione degli in-
terventi, il valore patrimoniale degli immobili aumenti in ragio-
ne della modificazione di alcune delle principali caratteristiche
che influiscono positivamente sul loro valore. Il modello di va-
lutazione ad interventi eseguiti ha una struttura del tutto analoga
a quella del modello costruito per la stima del valore degli im-
mobili nello status quo. Le variabili ed i relativi pesi che ali-
mentano i due modelli sono i medesimi, così come è del tutto
analoga la struttura ad albero. In prima analisi, sulla base di con-
siderazioni generali, si è ipotizzato che l’incremento di valore
maturato dal patrimonio immobiliare a seguito della realizzazio-
ne degli interventi fosse principalmente imputabile ad un mi-
glioramento delle performance relative alle caratteristiche es-
trinseche del modello, non subendo, al contrario, modifiche sos-
tanziali le caratteristiche intrinseche. In particolar modo, si ritie-
ne indubbio che alcune di queste, quali ad esempio le variabili
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relative alla vista, all’esposizione ed alla tipologia edilizia, non
risentano in alcuna misura degli interventi.

Un discorso a parte andrebbe fatto per quanto riguarda le
caratteristiche tecnologiche. A seguito della realizzazione delle
opere infatti potrebbe innescarsi un diffuso processo di riqualifi-
cazione del patrimonio immobiliare, con riflessi positivi sulla
qualità tecnologica. Tuttavia, in questa fase iniziale della ricerca,
ci si è prefissi di valutare esclusivamente le esternalità diretta-
mente riconducibili all’intervento pubblico e non quelle derivan-
ti da interventi di tipo privato.

In merito alla variazione dello stato delle caratteristiche
estrinseche, è lecito supporre che gli interventi relativi al conso-
lidamento dei marginamenti, al rialzo delle sponde e delle rive
in muratura ed al ripristino della funzionalità e dell’accesso alle
chiaviche garantiranno una maggiore sicurezza da fenomeni di
allagamento imputabili alle acque alte e ai processi di filtrazio-
ne, eliminando parzialmente il pericolo di ristagno dell’acqua in
condizioni di emergenza. In tal modo gli eventi in grado di
mettere in crisi il funzionamento della rete interna di drenaggio
dell’isola saranno estremamente rari e caratterizzati da tempi di
ritorno più che centenari.

A seguito della realizzazione degli interventi, inoltre, mi-
gliorerà l’accessibilità dell’isola, oggi in generale scadente.
L’accesso all’interno risentirà degli effetti positivi della ricali-
bratura dei canali interni, oggi totalmente interrati, che saranno
resi in parte nuovamente navigabili, facilitando i collegamenti
via acqua. Il miglioramento delle strade, che attualmente risulta-
no piuttosto carenti, consentirà una maggiore e più agevole per-
corribilità da parte delle auto. In particolare, la realizzazione di
una linea di trasporto pubblico su gomma porterà ad un poten-
ziamento dei collegamenti, facilitando il raggiungimento degli
approdi delle imbarcazioni del servizio pubblico e rendendo
l’isola globalmente più accessibile.

Tuttavia, l’effetto più significativo degli interventi sarà le-
gato al potenziamento dell’accessibilità esterna dell’isola da par-
te dei privati e al sostanziale miglioramento della qualità am-
bientale. La costruzione, infatti, di nuovi approdi e ormeggi, il
ripristino e la riorganizzazione funzionale delle darsene e la
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creazione di nuovi posti barca, oltre ad offrire ormeggi sicuri per
i residenti, potrà avere ricadute molto positive sulla fruizione tu-
ristica dell’isola da parte dei diportisti. La ricostruzione e
l’ampliamento della spiaggia - che costituisce il vero polo di at-
trazione turistica dell’isola assieme alla prospiciente Secca del
Baccan - favoriranno l’instaurarsi di una serie di sinergie positi-
ve che porteranno ad aumentare la domanda di ristorazione e
ospitalità nell’isola. Inoltre, la ricalibratura e la vivificazione dei
canali interni da un lato porteranno ad un netto miglioramento
del funzionamento del bacino scolante dell’isola, garantendo
una migliore regolazione dell’acqua anche a fini agricoli, e
dall’altro diminuiranno il rischio di danni alle colture imputabili
sia ai fenomeni di allagamento ed esondazione sia alla infiltra-
zione di acqua salmastra. In particolare, con l’eliminazione di
ampie superficie di acqua stagnante, l’isola stessa sarà più vivi-
bile grazie alla scomparsa di zone maleodoranti e alla riduzione
del numero di insetti e parassiti tipici delle zone più umide e
marcescenti.

In sintesi, tali interventi porteranno ad un miglioramento
dello stato delle variabili estrinseche e influenzeranno positiva-
mente sia la qualità della vita dei residenti nell’isola sia il suo
valore ricreativo. La Tabella 7 riporta le principali variazioni
dello stato delle caratteristiche imputabili agli interventi di sal-
vaguardia. Tali variazioni, introdotte nel modello illustrato nei
paragrafi precedenti, permettono di ottenere una prima valuta-
zione dell’effetto sul valore degli immobili.
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Tabella 7. Le modificazioni indotte dall’intervento di
salvaguardia

Stato della variabileObiettivo
intervento Variabile Senza interventi Con

interventi
Diminuzione
frequenza
allagamento

Tempi di ritorno variabili da 1 a 100
anni 100 anni

Interna acquea scadente buona

Interna strade scadente media

Esterna pubblica scadente media
Miglioramento
dell’accessibilità

Esterna privata scadente buona
Dotazione di servizi
pubblici media buonaMiglioramento

dei servizi Dotazione di servizi
privati media media

Salubrità scadente buonaMiglioramento
dell’ambiente Qualità del

paesaggio media buona

7. Risultati

Nei paragrafi precedenti è stato illustrato il metodo di va-
lutazione dell’effetto degli interventi di salvaguardia sul valore
immobiliare. La valutazione si fonda su funzioni di valore in
grado di cogliere le modificazioni prodotte dagli interventi di
salvaguardia nelle caratteristiche degli immobili e di trasfor-
marle in incrementi di valore patrimoniale. Tali funzioni per-
mettono di stimare per ciascun immobile presente nell’isola un
indicatore, mediante il quale è possibile estendere, per compara-
zione, i pochi dati di mercato disponibili a tutto lo stock immo-
biliare. Inoltre, dopo aver definito e inserito nel modello le mo-
dificazioni nelle caratteristiche degli immobili indotte dagli in-
terventi di salvaguardia, è possibile ottenere una stima dell’in-
cremento di valore atteso. Tale valutazione si ottiene confron-
tando il valore stimato senza le modifiche indotte dall’intervento
con quello previsto in loro presenza.
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7.1 Il valore immobiliare “senza” gli interventi di salvaguardia

Il valore dello stock di immobili presenti nell’isola di
Sant’Erasmo ammonta complessivamente a 85 milioni di Euro
ed è riconducibile per il 58,1 % ad edifici residenziali, costruiti
nella seconda metà del secolo scorso (Tabella 8). Seguono, in
termini di valore, gli edifici rurali tradizionali (24,7 %) e gli edi-
fici residenziali in precarie condizioni (7,9 %).

Mediamente, il valore degli edifici si attesta su 375.000 Eu-
ro (490 Euro m-3), con una deviazione standard di 303.042 Euro.
Il valore medio delle tipologie di edificio più diffuse è pari a
334.422 Euro (490 Euro m-3) per gli edifici residenziali e
513.537 Euro per quelli rurali tradizionali (554 Euro m–3).

Tabella 8. Il valore immobiliare per tipologia degli edifici
(Euro) senza gli interventi di salvaguardia

ValoreTipologia di edificio
Totale Medio

Deviazione
standard

Coeff.
Variaz.

Valore
totale %

Edifici rurali
tradizionali 28.758.050 513.537 307.946 60,0 24,7
Edifici speciali di
interesse storico 612.092 153.023 195.360 127,7 1,8
Edifici residenziali
precari 1.479.936 82.219 29.558 36,0 7,9
Edifici residenziali
recenti 44.151.600 334.482 233.367 69,8 58,1
Abitazioni rurali
recenti 3.699.454 462.432 186.692 40,4 3,5
Ville 4.530.714 1.510.238 596.264 39,5 1,3
Edifici speciali
recenti 1.840.455 306.743 258.198 84,2 2,6
Totale 85.072.301 374.767 303.042 80,9 100,0

7.2 Il valore immobiliare “con” gli interventi di salvaguardia

Con la realizzazione degli interventi di riqualificazione, il
valore dello stock immobiliare aumenta a 112,5 milioni di Euro,
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mentre la distribuzione del valore fra le diverse tipologie rimane
pressoché immutata.

Il valore medio dei fabbricati raggiunge i 496.000 Euro
(652 Euro m-3), con una deviazione standard di 395.972 Euro. Il
valore medio degli edifici residenziali aumenta a 445.187 Euro
(652 Euro m-3), mentre quello dei fabbricati rurali tradizionali si
attesta a 661.844 Euro (713,4 Euro m-3).

Da notare, infine, che la realizzazione degli interventi, ac-
canto all’incremento di valore degli immobili, produce una leg-
gera diminuzione della variabilità del valore (-1% del coeffi-
ciente di variazione), in seguito al livellamento delle caratteristi-
che estrinseche.

Tabella 9 – Il valore immobiliare per tipologia degli edifici
(Euro) con gli interventi di salvaguardia

ValoreTipologia di
edificio Totale Medio

Deviazione
standard

Coeff.
Variaz.

Valore
totale %

Edifici rurali
tradizionali 37.063.281 661.844 396.500 59,9 24,7
Edifici speciali
di interesse
storico 772.255 193.064 242.836 125,8 1,8
Edifici
residenziali
precari 2.220.941 123.386 41.263 33,4 7,9
Edifici
residenziali
recenti 58.764.637 445.187 310.429 69,7 58,1
Abitazioni
rurali recenti 5.192.258 649.032 264.233 40,7 3,5
Ville 5.966.289 1.988.763 781.339 39,3 1,3
Edifici speciali
recenti 2.516.255 419.376 344.807 82,2 2,6
Totale 112.495.916 495.576 395972 79,9 100,0
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7.3. L’incremento di valore immobiliare

L’incremento di valore immobiliare realizzabile con gli in-
terventi di salvaguardia ammonta a oltre 27,4 milioni di Euro,
pari al 32% del valore iniziale. L’incremento medio per edificio
è di circa 121.000 Euro (162 Euro m-3). Si tratta di un incre-
mento cospicuo, che può essere interpretato alla luce delle se-
guenti considerazioni:
1. la situazione ambientale e infrastrutturale dell’isola è attual-

mente piuttosto precaria;
2. il miglioramento realizzabile con gli interventi programmati

è consistente;
3. il peso delle variabili estrinseche nella formazione del valore

immobiliare è elevato.

Tabella 10. L’incremento di valore immobiliare per tipologia
degli edifici (Euro)

ValoreTipologia di
edificio Totale Medio

Deviazione
standard

Coeff.
Variaz.

Valore totale
%

Edifici rurali
tradizionali 8.305.231 148.308 89.531 60,4 24,7
Edifici
speciali di
interesse
storico 160.163 40.041 47.480 118,6 1,8
Edifici
residenziali
precari 741.005 41.167 12.757 31,0 7,9
Edifici
residenziali
recenti 14.613.037 110.705 77.987 70,4 58,1
Abitazioni
rurali recenti 1.492.804 186.601 80.165 43,0 3,5
Ville 1.435.575 478.525 185.670 38,8 1,3
Edifici
speciali
recenti 675.800 112.633 88.141 78,3 2,6
Totale 27.423.615 120.809 94.422 78,2 100,0
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Figura 3. L’incremento (%) di valore prodotto dai diversi
interventi

Tabella 11. Gli edifici per tempi di ritorno degli allagamenti

Tempi ritorno Frequenza Percentuale Percentuale cumulata
1 anno 18 7,9 7,9
2 anni 52 22,9 30,8
10 anni 96 42,3 73,1
100 anni 52 22,9 96,0
Oltre 100 anni 9 4,0 100,0
Totale 227 100,0

I risultati della simulazione evidenziano, quindi, una buona
suscettività del patrimonio immobiliare dell’isola agli interventi
di riqualificazione ambientale ed infrastrutturale e al migliora-
mento dell’accessibilità dall’esterno. Gli interventi, infatti, favo-
rendo una maggiore apertura verso l’esterno dell’isola di
Sant’Erasmo, possono promuovere un incremento della doman-
da di immobili, per certi versi ancora sporadica e di nicchia.
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Come risulta dalla Figura 3, buona parte dell’incremento di
valore degli immobili è imputabile ai sensibili miglioramenti
della qualità ambientale e dell’accessibilità che avranno luogo,
verosimilmente, a seguito della realizzazione degli interventi. Il
contributo che può essere ascritto al miglioramento dell’acces-
sibilità può essere spiegato in ragione del peso relativo attribuito
tale variabile, ed in particolare a quello attribuito dal panel di
esperti all’accessibilità dell’isola dall’esterno da parte dei priva-
ti. Facendo riferimento alla Tabella 7, è facile notare come il
passaggio dello stato della variabile “accessibilità esterna pri-
vata” che passa da scadente, in assenza degli interventi, a buono,
a seguito della realizzazione degli interventi, assuma nel mo-
dello di valutazione un ruolo rilevante, in quanto la rifunziona-
lizzazione delle darsene, la creazione di nuovi posti barca e la
costruzione di nuovi ormeggi, cavane e piccoli alaggi, porterà,
presumibilmente, ad un ampliamento del bacino potenziale di
domanda da parte sia dei residenti sia dei proprietari di seconde
case, rendendo più agevoli i collegamenti con mezzi di tipo pri-
vato tra l’isola, il luogo di lavoro ed i poli di attrazione per i ser-
vizi. L’incremento di valore dovuto al miglioramento della dota-
zione dei servizi risulta, invece, piuttosto contenuto, in primo
luogo per l’ipotesi relativa alla dotazione di servizi di servizi di
tipo privato, che rimane invariata, in secondo luogo per il peso
relativo modesto assegnato alla variabile dotazione di servizi. Il
contributo percentuale all’incremento del valore immobiliare
dovuto alla riduzione della frequenza dei fenomeni di acqua alta
non è molto significativo principalmente per due ragioni. La
prima risiede nel fatto che la maggior parte dei fabbricati (circa
il 60%) è situata in zone in cui, per la favorevole condizione al-
timetrica, il tempo di ritorno stimato per eventi di acqua alta è
superiore alla decina d’anni. In secondo luogo, l’isola attual-
mente non è soggetta ad allagamenti consistenti dovuti a feno-
meni di sormonto, quanto principalmente a processi di filtrazio-
ne, stante la mancanza quasi ovunque lungo le rive di diaframmi
sufficientemente profondi e il cattivo funzionamento della rete
di drenaggio interno, che in caso di eventi eccezionali o preci-
pitazioni piovose consistenti non è in grado di invasare e far de-
fluire le acque meteoriche.
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Al miglioramento della qualità ambientale, al contrario, è
imputabile la quota parte più significativa dell’incremento del
valore dello stock immobiliare presente sull’isola, stante il peso
elevato attribuito alla variabile qualità ambientale ed in partico-
lare alla variabile paesaggio e alla variabile salubrità, il cui stato
passa da scadente a buono. Ciò trova giustificazione nel fatto
che il mercato locale è essenzialmente un mercato di seconde
case ed il bacino di domanda è rappresentato dai veneziani stessi
che manifestano una buona disponibilità a pagare per andare ad
acquistare immobili che siano situati nelle zone di maggior pre-
gio ambientale e paesaggistico dell’isola. Nonostante tale dispo-
nibilità sia superiore a quella espressa dai residenti, i prezzi di
mercato degli immobili che insistono sull’isola tendono ad alli-
nearsi ai prezzi di mercato di riferimento delle seconde case e
risultano, quindi, essere fortemente condizionati dalle caratteri-
stiche che influenzano e determinano i prezzi degli immobili
usati come seconda casa6.

8. Considerazioni conclusive

Il presente studio ha avuto lo scopo di realizzare un mo-
dello di stima del valore del patrimonio immobiliare dell’isola di
Sant’Erasmo, applicabile sia allo status quo sia alla valutazione
degli effetti degli interventi di salvaguardia ambientale e di ri-
qualificazione infrastrutturale. Il modello è stato sviluppato me-
diante procedure di scomposizione e ricomposizione gerarchica
delle caratteristiche influenti sul valore immobiliare, e ricorren-
do a giudizi di esperti del mercato immobiliare locale. Tale me-
todo risulta promettente per la trasparenza e la intuitività della
procedura, che utilizza appieno tutte le informazioni disponibili
di natura sia qualitativa sia quantitativa e incorpora in modo ri-

                                                
6 Ciò è confermato dal fatto che l’indagine condotta sui valori di mercato
espressi recentemente sull’isola ha fatto registrare per le compravendite
avvenute tra i residenti prezzi di poco inferiori (circa 5-10%) rispetto a quelli
realizzati nei casi in cui l’acquirente non era residente sull’isola. I prezzi più
contenuti, potrebbero, tuttavia, in parte essere giustificati anche dalla minore
qualità degli immobili stessi oggetto di trattativa tra i residenti.
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goroso l’expertise dei conoscitori della realtà socio-economica
indagata. In particolar modo, è interessante la possibilità di ope-
rare un continuo affinamento del modello gerarchico via via che
si rendono disponibili nuove informazioni di mercato e/o nuovi
giudizi di esperti, mediante la ritaratura delle funzioni di valore.

Ovviamente, questo approccio presenta anche alcuni limiti.
Il più evidente risiede nella necessità di fare ricorso a giudizi di
esperti che potrebbero risultare soggettivi e non esprimere in
maniera rappresentativa le preferenze del mercato di riferimen-
to. Tale limite può essere in parte superato ponendo particolare
attenzione nella formazione dei panel di esperti, in modo tale da
rappresentare con sufficiente attendibilità la struttura delle prefe-
renze espressa dal mercato.

Il modello illustrato, comunque, non può essere considerato
in generale sostitutivo dei più accurati modelli econometrici,
ma, in alcuni casi, può costituire un valido supporto quando la
scarsa disponibilità di dati di mercato non permette di stimare
altrimenti le funzioni di valore.

Allo stato attuale il modello ha dimostrato, nel suo com-
plesso, una soddisfacente capacità predittiva del valore immobi-
liare, specialmente con riferimento ad operazioni di mass ap-
praisal, ferma restando l’esigenza di una ulteriore fase di affi-
namento e di approfondimento della procedura di taratura del
modello stesso, per operare la quale è in corso da un lato la co-
struzione di nuovi panel di esperti, dall’altro la raccolta di più
precise informazioni sulle caratteristiche degli immobili e di
nuovi dati di mercato disponibili.

Appendice. La probabilità di evento “acqua alta” e la quota
di patrimonio interessata

L’obiettivo principale degli interventi di salvaguardia è la
difesa dalle “acque alte” dell’isola di Sant’Erasmo, in particolar
modo il raggiungimento della quota di salvaguardia di +1.60 m
s.m.m. nei confronti di fenomeni di allagamento da sormonto e
da processi di filtrazione, attraverso una serie di operazioni di
consolidamento e ripristino delle strutture di conterminazione e
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di rialzo delle rive e delle sponde. Attualmente l’isola non è
soggetta ad allagamenti consistenti dovuti a fenomeni di sor-
monto, quanto principalmente a processi di filtrazione e al catti-
vo funzionamento della rete di drenaggio interno, che in caso di
eventi eccezionali o precipitazioni piovose consistenti non è in
grado di invasare e far defluire le acque meteoriche. Il cattivo
stato di manutenzione dei marginamenti, crollati in alcuni punti,
e la presenza di numerosi varchi non presidiati negli stessi, favo-
risce il rifluire dell’acqua salata dai canali esterni che circonda-
no l’isola lungo la rete di canali interni, aggravando ancora di
più una situazione già precaria. Tale situazione, senza la realiz-
zazione delle opere di ripristino delle strutture di conterminazio-
ne, rischia di acutizzarsi con il tempo, dal momento che recenti
studi sui cambiamenti climatici in atto hanno confermato una
generale tendenza all’amplificazione dell’entità dei fenomeni di
subsidenza ed eustatismo. Appare, quindi, piuttosto interessante
mettere a confronto da un lato il costo degli interventi, dall’altro
il “valore” del danno evitato, stante l’effettiva probabilità di
danni a colture e fabbricati dell’isola, qualora gli interventi di
ripristino non venissero eseguiti.

A tal proposito, sono stati costruiti quattro possibili scenari
di danno, sulla base di carte fornite da tecnici in via informale,
relative alle porzioni di territorio soggette ad allagamento per
diversi livelli di marea (+100 cm, +120 cm, +140 cm e +195
cm7). Per ognuno dei livelli di marea considerati, che tengono
conto sia della componente astronomica sia della componente
dovuta a quello che nella letteratura tecnica viene definito storm
surge effect8, è stato stimato il relativo tempo di ritorno, potendo
così cadenzare all’interno di ogni scenario la successione e la
scansione temporale dei danni, espressi in termini monetari, e
dei costi relativi al ripristino dei fabbricati.

Da uno studio sui problemi idraulici della Laguna di Vene-
zia condotto nel 1976 dal Prof. Ghetti emergono la problematica

                                                
7 Le quote sono riferite allo zero mareografico della stazione di misura di
Punta della Salute, che si trova ad una quota di circa –23 cm s.m.m.).
8 È l’innalzamento del livello del medio mare dovuto all’azione di rincollo
del vento.
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relativa al fenomeno della progressiva sommersione del territo-
rio lagunare - dovuta sia all’innalzamento del livello del medio
mare sia alla subsidenza - e la pericolosità dell’aggravarsi dei
fenomeni di “acqua alta”. Da una regolarizzazione secondo
Gumbel dei massimi annuali dei colmi di marea registrati a
Punta della Salute nel periodo che va dal 1872 al 1972 (una serie
storica piuttosto lunga), con riferimento al medio mare calcolato
per ciascun anno, si possono evincere i tempi di ritorno relativi
ad alcune altezze di marea: un’altezza di marea pari ad 80 cm ha
un tempo di ritorno di circa 1,1 anni; un’altezza di marea pari a
100 cm ha un tempo di ritorno stimato grosso modo di poco su-
periore ai due anni; altezze di marea di circa 126 cm hanno tem-
pi di ritorno dell’ordine dei 10 anni, mentre altezze di marea
confrontabili con quelle del 1966 hanno tempi di ritorno più che
centenari. Nel 1996 è stato condotto uno studio (Ruol e Tondel-
lo, 1996) per valutare la frequenza di eventi estremi di acqua
alta nel corso dell’ultimo secolo. Inizialmente sono stati analiz-
zati i dati relativi a 135 registrazioni di marea superiori a 110
cm, effettuate dal mareografo di Punta della Salute. Successi-
vamente è stato considerato anche il fenomeno di subsidenza
che interessa la stazione di registrazione e tali dati sono stati cor-
retti fino ad arrivare ad un nuovo set di dati costituito da solo 67
dei dati corretti precedentemente ottenuti. Le tre serie di dati so-
no state analizzate secondo la teoria dei valori estremi di Gum-
bel, stimando i parametri della regolarizzazione con il metodo
dei momenti. I risultati sono riassunti nella seguente tabella:

Tr hr hc1 hc2

2 1.28 1.10 1.19
5 1.37 1.20 1.28

10 1.44 1.27 1.35
20 1.51 1.34 1.42
50 1.60 1.43 1.51

100 1.66 1.50 1.58
150 1.70 1.55 1.62

200 1.73 1.57 1.65
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Dove hr rappresentano i livelli di marea registrati superiori
a 110 cm, hc1 sono i livelli di marea ottenuti tramite la correzio-
ne dei dati precedenti, depurati della componente dovuta alla
subsidenza e hc2 sono i livelli di marea ottenuti considerando
tutti gli eventi corretti superiori a 110 cm. Come si può vedere i
risultati coincidono in buona sostanza con i risultati dello studio
condotto dal Prof. Ghetti.
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