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1 - Elementi per I'aggiornamento al 2007 del Quadro  Conoscitivo

1.1- Variazioni nella consistenza complessiva della rete

Sono presenti in comune di Reggio Emilia a fine 2007 in totale 2.250 esercizi
commerciali (quelli alimentari sono 426), di cui 861 nel centro storico (dove gli
esercizi alimentari sono 122).

Dal 2004 al 2007 in comune di Reggio Emilia la rete di vendita registra un
aumento di circa 100 esercizi, con una crescita di diverse decine di piccoli
esercizi alimentari e non.

Da notare che questo bilancio positivo e frutto di un rapido turn over che
associa a numerose aperture anche diverse chiusure che hanno coinvolto in
questi anni decine e decine di esercizi. Nel centro storico risultano sospese 39
attivita, di cui 8 alimentari (inoltre risultano cessati in CCIAA e non comunicati
al Comune, dato 2006, 1 esercizio di generi alimentari e 27 non alimentari). In
periferia gli esercizi che hanno sospeso |'attivita sono 50, di cui 11 alimentari.

Nell'insieme, oltre al saldo positivo per i piccoli esercizi, si segnala la crescita
anche del numero delle medio-piccole strutture (+12); stazionario invece il
numero di quelle piu grandi.

Comune di Reggio Emilia - Consistenza rete commerci  ale al 31/12/2007 per zona e variazioni
complessive 2004 - 2007 per tipologia e merceologia
_ vicinato medio piccole medio-grandi grandi Tot. generale
Alimentari 117 3 0 122
Non alimentari 729 10 0 739
PERIFERIA 2007 vicinato medio piccole medio-grandi grandi Tot. generale
Alimentari 265 33 2 304
Non alimentari 985 96 1 1.085
Tot. periferia 1.250 129 3 1.389
COMUNE REGGIO EMILIA 2007 vicinato medio piccole medio-grandi grandi Tof genera le
Alimentari 382 36 2 426
Non alimentari 1.714 106 1 1.824
TOTALE COMUNE 2007 2.096 142 3 2.250
TOTALE COMUNE 2004 vicinato medio piccole medio-grandi grandi Tot. generale
Alimentari 341 33 2 382
Non alimentari 1.665 97 1 1.766
TOTALE COMUNE 2004 2.006 130 3 2.148
Alimentari 41 3 0 44
Non alimentari 49 9 0 58




1.2 - La dotazione di supermercati e ipermercati

La presenza di medio-grandi e grandi strutture, come si evince dalla tabella
sopra presentata, resta percio stabile. Le nuove aperture con effetti piu
significativi sulla rete riguardano medio-piccoli esercizi fino a 1.500 mq. di
vendita, in prevalenza non alimentari.

Alla luce di questi cambiamenti, come si posizionano i dati provinciali nel
contesto regionale e nazionale?

Possiamo effettuare un confronto utilizzando i dati dell’Osservatorio nazionale
per il commercio a fine 2006 (da notare che si tratta di dati articolati per
tipologia distributiva, particolarmente accurati per quanto riguarda i
supermercati - da 400 a 2.500 mq.- e gli ipermercati con oltre 2.500 mq. di
vendita).

La dotazione complessiva di superficie in supermercati + ipermercati
alla fine del 2006 € in provincia di Reggio Emilia in linea con la media
nazionale, ma inferiore alla media regionale.

Confronto dotazione provinciale MQ. di vendita ogni 1000 abitanti in supermercati e ipermercati
(es. alimentari o misti con oltre 400 mq.) al 2001 e al 2006 - Dati Osservatorio nazionale commercio
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Confrontando il valore procapite al 2001 con quello al 2006 si nota un lieve
innalzamento in provincia di Reggio Emilia, a fronte di piu robusti incrementi a
livello medio regionale e nazionale. In provincia di Reggio Emilia le nuove
strutture alimentari, specie di media dimensione, e il notevole processo di
adeguamento delle medie strutture esistenti (con ampliamenti, ristrutturazioni,
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trasferimenti con ampliamento) ha dovuto far fronte allimpennata
dellincremento di residenti avvenuta in questo periodo; di conseguenza gli
incrementi di dotazione di superficie procapite risultano meno significativi
rispetto alle altre aree considerate. Essere stati superati in questo lasso di
tempo dalla media nazionale di dotazione procapite di superficie € dato su cui
riflettere, visto l'indubbia maggiore capacita di spesa che i consumatori della
provincia di Reggio Emilia possono esprimere rispetto a molte aree del paese.

La dotazione di MQ. in supermercati alimentari (>400 mqg. < 2500 mq. di
vendita) in provincia di Reggio al 2006, in netta crescita dal 2001, & invece
superiore alla media regionale e nazionale. Quella delle medie strutture
alimentari & dunque la tipologia piu presente, il vero punto di forza della rete
commerciale provinciale.

Questa tipologia segna in provincia progressi di dotazione procapite maggiori
della media regionale e nazionale.

Poche sono le province che evidenziano valori procapite maggiori di quelli
reggiani per questa tipologia. I supermercati formano ormai in provincia una
rete articolata e diffusa, presente nei quartieri urbani come nei piccoli e medi
paesi della provincia; queste sono le strutture che fungono da recapito per la
maggior parte delle spese pitu comuni della popolazione reggiana.

Confronto dotazione MQ. di vendita ogni 1000 abitan  ti per provincia in supermercati_alimentari
(con oltre 400 mq.) al 2001 e al 2006 - Dati Osserv atorio nazionale commercio
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La dotazione di MQ. in ipermercati misti (alimentari e non alimentari
>2500 mq.) appare invece debole in provincia di Reggio Emilia, in particolare
con riferimento ai valori procapite del 2006 che risultano in calo rispetto al
2001; cio come effetto dellimmutato profilo dell’offerta di queste strutture a
fronte del notevole incremento di abitanti.

Di conseguenza il parametro provinciale risulta al 2006 meno della meta dei
valori regionali e nazionali.

Confronto dotazione MQ. di vendita ogni 1000 abitan  ti per provincia in ipermercati ___ (esercizi misti
con oltre 2.500 mq.) al 2001 e al 2006 - Dati Osser vatorio nazionale commercio

200,0+

180,0

160,0

140,0

120,0
109,1

100,0

80,0
60,2 58,1
60,0
40,0
20,0
0,0
Bologna Ferrara Forli - Modena Parma Piacenza  Ravenna Reggio Rimini EMILIA- ITALIA
Cesena Emilia ROMAGNA
O Dotazione MQ. ogni 1000 abitanti 2001 W Dotazione MQ. ogni 1000 abitanti 2006

1.3 - Le superfici di vendita in strutture con oltr e 800 mq. di vendita

L'aggiornamento dei dati relativi alle strutture con oltre 800 mq. di vendita,
recentemente effettuato dalla Provincia di Reggio Emilia ai fini della costruzione
del Quadro Conoscitivo per il POIC-PTCP, consente di confrontare le modifiche
piu recenti dell’assetto della rete comunale con quelle delle restanti realta
provinciali.

Dal 2004 al 2007 la superficie di vendita in strutture con oltre 800 mg. €&
aumentata in modo significativo nel comune di Reggio (+17,5%), piu della
media provinciale (+10,7%) .



Le percentuali di incremento di superficie di vendita del comune di Reggio sono
nettamente piu elevate di quelle provinciali nel comparto non alimentare (che
non registra incrementi significativi negli altri comuni), mentre nel comparto
alimentare sono i comuni della provincia a registrare la crescita piu
sostanziosa.

Complessivamente nel comune di Reggio Emilia si sono insediate dal 2004 al
2007 piu della meta delle nuove superfici realizzate, ma solo in medie
strutture.

Comune e provincia di Regggio Emilia - Confronto co nsistenza al 2004 e al 2007 superficie di vendital n medie e grandi
strutture commerciali con oltre 800 mq. di vendita
Sup MQ. in Grandi strutture Sup. in Medie strutture > 800 mq. Sup. tot. in esercizi >800 mq.
SUP. ALIMENT. [SUP. EXTRALIM.|SUP. ALIMENT. | SUP. EXTRAL IM. JSUP. ALIMENT.[SUP. EXTRALIM]  Totale

Ambiti territoriali

Variazioni 2004-2007 consistenza superficie di vend ita in medie e grandi strutture con oltre 800 mg.d i vendita

Variaz. MQ in Grandi strutture Variaz. Medie strut. > 800 mq. Variazioni in totale >800 mq.

Ambiti territoriali SUP. ALIMENT. |SUP. EXTRALIM.|SUP. ALIMENT. | SUP. EXTRAL IM. JSUP. ALIMENT.|SUP. EXTRALIM Totale

Variazioni 2004-2007 percentuale consistenza superf icie di vendita in medie e grandi strutture con olt re 800 mq. di vendita

Variaz. MQ in Grandi strutture Variaz. Medie strut. > 800 mq. Variazioni in totale >800 mq.
Ambiti territoriali SUP. ALIMENT. |SUP. EXTRALIM.]SUP. ALIMENT. | SUP. EXTRAL IM. JSUP. ALIMENT.[SUP. EXTRALIM Totale

Da sottolineare la mancanza di interventi per la realizzazione di grandi
strutture di vendita nel comune di Reggio Emilia, in coerenza con le scelte di
urbanistica commerciale del precedente PRG (che lasciava perd ampie
possibilita diffuse per interventi commerciali riferibili alle restanti tipologie) e in
sintonia con le decisioni del 2000 della Conferenza provinciale dei servizi sul
commercio.

Va detto che in tutta la provincia reggiana dopo il 2000 la crescita della rete &
stata trainata dalle medie strutture. Esce invece riconfermato con poche novita
I'assetto precedentemente consolidatosi per le grandi strutture, assetto
incentrato sulle grandi strutture alimentari (ipermercati misti) a Reggio e sulle
grandi strutture non alimentari nella restante provincia (in particolare nel
distretto del mobile della Val d’Enza).

Le variazioni complessive 2004-2007 per le strutture con oltre 800 mgq. di
vendita, come risulta con evidenza nel grafico qui riportato, sono
particolarmente incentrate sulle medie strutture.



Comune e provincia di Reggio Emilia - Confronto 200 4 - 2007 variazioni Mq.
sup. alimentari e non alimentari in medi e grandie  sercizi di vendita > 800 mq.
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Variaz. MQ in Grandi
strutture
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B Com. Reggio Emilia B Prov. Reggio Emilia

La superficie di vendita in medie strutture € evidenziata nel grafico che segue.

Comune e provincia di Reggio Emilia - Confronto 200 4 - 2007 consistenza Mq.
alimentari e non alimentari in medie strutture di v endita con sup. > 800 mq.

Prov. Reggio 2007 86.802 |
Prov. Reggio 2004 83.528 |
Com.Reggio 2004
Com.Reggio 2007 31.664
| |
0 20.000 40.000 60.000 80.000 100.000 120.000  140.000

@ Medie strutture > 800 mqg. MQ. SUP. ALIMENTARE O Medie strutture > 800 mqg. MQ. SUP. EXTRALIMENTARE

La situazione di fatto per le grandi strutture € invece la seguente.




Comune e provincia di Reggio Emilia - Confronto 200 4 - 2007 consistenza Mg.
alimentari e non alimentari in grandi strutture di vendita
Prov. Reggio 2007
Prov. Reggio 2004
Com.Reggio 2004
Com.Reggio 2007
0 10.000 20.000 30.000 40.000 50.000 60.000
B Sup MQ. in Grandi strutture SUP. ALIMENT. ® Sup MQ. in Grandi strutture SUP. EXTRALIM.

Esaminando in specifico le variazioni, la crescita dal 2004 delle medie strutture
con oltre 800 mq. € notevole: non alimentari in citta e alimentari in provincia.

Comune e provincia di Reggio Emilia - Confronto 20 04 - 2007 variazioni Mq.
sup. alimentari e non alimentari in medi e grandie  sercizi di vendita > 800 mq.
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Comune e provincia di Reggio Emilia - Confronto 20 04 - 2007 variazioni Mq. sup.
alimentari e non alimentari in medi e grandi eserci  zi di vendita > 800 mg.

Prov. Reggio Emilia 3.274
Com. Reggio Emilia 5.578
0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000 18.000
m Variaz. MQ in Grandi strutture SUP. ALIMENT. mVariaz. MQ in Grandi strutture SUP. EXTRALIM.
mVariaz. Medie strut. > 800 mqg. SUP. ALIMENT. OVariaz. Medie strut. > 800 mqg. SUP. EXTRALIM.

1.4 - Gli incrementi di popolazione e la diversa co  mposizione per eta

I dati di variazione della consistenza della rete appena analizzati sono da
incrociare con la forte crescita di popolazione residente avvenuta in particolare
nel comune capoluogo e in diverse parti della provincia di Reggio Emilia negli
ultimi anni.

La rete deve far fronte al forte incremento di residenti: dal 2004 nel comune +
7.500 abitanti (in provincia + 24.000). A situazione immutata della rete, cala
dunque il livello di servizio procapite.

Il comune di Reggio Emilia e i comuni limitrofi dello stesso ambito distrettuale
sono fra le realta piu in crescita demografica del paese (il distretto dei comuni
reggiani in tre anni registra 10.500 abitanti in piu), assieme al distretto delle
ceramiche di Scandiano e ai comuni a forte componente industriale della fascia
di pianura e pedecollinare a ridosso della via Emilia e dell’autostrada.

Altro aspetto da considerare € la notevole mutazione in corso delle
caratteristiche della popolazione.
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E’ noto il rilievo della componente migratoria nella fase ormai prolungata di
crescita della popolazione reggiana (immigrazione che perdo non € solo di
origine estera ma proviene anche da altre zone dell’'Italia), meno spesso sono
considerate le trasformazioni nella segmentazione per eta della compagine
demografica.

Popolazione residente in comune, nel distretto ei  n provincia di Reggio
Emilia - Serie storica dal 2004 al 2007 - Datian agrafici
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Nei soli tre ultimi anni nel comune di Reggio Emilia, oltre al forte incremento di
ultraottantenni, appare particolarmente nutrita la crescita dei contingenti delle
classi d’eta piu giovani (a conferma di una ripresa demografica che sta
assumendo caratteri strutturali) e soprattutto della classe d’eta fra i 40 e i 59
anni.

Quella dai 40 ai 59 anni & una fascia di popolazione di grande importanza per il
commercio poiché composta in larga misura di popolazione attiva e con redditi
rilevanti o comunque significativi. Si tratta pero di una compagine che negli
ultimi anni mostra, stando alle indagini di mercato, segnali di refrattarieta nei
confronti della propensione a spendere.
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Comune di Reggio Emilia - Popolazione residente neg i ultimi quattro anni suddivisa per classi
ventennali d'eta e variazione 2004-2007

popolazione 01/01/2004 01/01/2005 01/01/2006 01/01/2007 | Variazioni 04-07
0-19 anni 27.226 28.017 29.012 29.959 2.733
20-39 anni 46.309 46.672 46.395 46.113 -196
40-59 anni 39.970 41.538 43.084 44.125 4.155
60-79 anni 29.823 29.628 29.298 29.819 -4
80 anni e oltre 8.907 9.336 9.599 9.793 886

Da notare che si tratta della generazione che & stata, in eta piu giovane,
protagonista di una fase forte accelerazione dei consumi (quella degli anni ‘80),
fase che motivo la nascita e lo sviluppo in Italia della grande distribuzione da
un lato, ma anche la moda dello shopping nelle citta e nei centri storici.

Oggi la paura del futuro e una inquietudine derivante dalla mancata crescita
(se non di calo) del potere d’acquisto sono fattori che finiscono per penalizzare
soprattutto la propensione a spendere di questa compagine anagrafica piu
matura, anche a dispetto dei redditi effettivamente disponibili per la spesa.

Comune di Reggio Emilia - Composizione popolazione residente per classi
guinquennali d'eta dal 2004 al 2007 - Dati anagrafi  ci
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14.000 +
12.000 +

10.000 ~
5000 | t
6.000 T

0-19 anni 20-39 anni 40-59 anni 60-79 anni 80 anni e oltre

‘ 01/01/2004 01/01/2005 01/01/2006 801/01/2007 ‘

In generale i due elementi che emergono dalla nuova stratificazione sociale, in
relazione ai molteplici mutamenti recenti a cui si & fatto cenno, sono:

- I'articolazione sempre piu complessa delle esigenze, da cui scaturisce il
tramonto inevitabile dell’epoca del commercio despecializzato e del
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servizio standardizzato, l'‘affermarsi delle tipologie specializzate di
piccola, media e grande dimensione e, quindi, una necessaria scelta in
favore di una rete composita per tipologie e forme distributive;

- la crescita complessiva del mercato a fronte di nuovi strati di
consumatori che, anche se immigrati, non potranno che, specie sul
medio-lungo termine, andare a rimpinguare le dimensioni quantitative
del mercato di consumo locale.
A fronte di questi cambiamenti demografici, vediamo come si trasformano i
valori di dotazione procapite di superficie di vendita.

1.5 - Le dotazioni procapite a confronto con i valo ri regionali

Come si posiziona dal 2004 ad oggi la dotazione comunale e provinciale
(entrambe in crescita) di esercizi con oltre 800 mq. di vendita nel contesto
regionale?

Se esaminiamo i dati locali 2007, in relazione a quelli regionali 2004 (mancano
ancora al momento i dati al 2007 delle altre province), vediamo che resta
notevole lo svantaggio complessivo nei confronti della media regionale e
soprattutto lo svantaggio del comune di Reggio Emilia rispetto agli altri comuni
capoluogo della regione.

Comune di Reggio Emilia - Confronto dotazione super  ficie ogni 1000 abitanti al 2004 e
al 2007 nellinsieme degli esercizi con oltre 800 m___g. di vendita

Com.Reggio Prov. Reggio Com.Reggio Prov. Reggio Capoluoghi E.R.  Tot. regione E.R.
Emilia 2007 Emilia 2007 Emilia 2004 Emilia 2004 2004 2004

@ Com.Reggio Emilia 2007 m Prov. Reggio Emilia 2007 @ Com.Reggio Emilia 2004

m Prov. Reggio Emilia 2004 B Capoluoghi E.R. 2004 B Tot. regione E.R. 2004

Questa sperequazione non € pero frutto della componente alimentare. In
questo comparto la dotazione 2007 del comune di Reggio € paragonabile a
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quella (del 2004) degli altri capoluoghi di provincia e nettamente superiore alla
media provinciale.

Comune di Reggio Emilia - Confronto dotazione super ficie di vendita alimentare _ogni
1000 abitanti al 2004 e al 2007 in esercizi con olt re 800 mq.

125,0+
100,04
75,0
50,0
25,0
0,0
Comune Reggio Prov. Reggio Emilia Comune Reggio Prov. Reggio Emilia Regione ER. 2004 Capoluoghi ER.
Emilia 2007 2007 2004 2004 2004
@ Comune Reggio Emilia 2007 @ Prov. Reggio Emilia 2007 @ Comune Reggio 2004
® Prov. Reggio Emilia 2004 W Regione E.R. 2004 m Capoluoghi E.R. 2004

Assai piu modesti sono invece i valori comunali di dotazione nel comparto non
alimentare; in questo caso lo svantaggio €, come si vede dal grafico, notevole.

Comune di Reggio Emilia - Confronto dotazione super  ficie di vendita extralimentare
ogni 1000 abitanti al 2004 e al 2007 in esercizico n oltre 800 mq.

300,0+

275,01

250,01

225,01

200,01

175,0

150,01

125,01

100,01

75,0

50,0+

25,0

Comune Reggio Prov. Reggio Emilia Comune Reggio Prov. Reggio Emilia Regione ER. 2004 Capoluoghi ER.
Emilia 2007 2007 2004 2004 2004

= Comune Reggio Emilia 2007 ® Prov. Reggio Emilia 2007 @ Comune Reggio 2004
= Prov. Reggio Emilia 2004 m Regione E.R. 2004 m Capoluoghi E.R. 2004
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Ma fin qui abbiamo analizzato tutte le strutture con oltre 800 mq. di vendita. Il
confronto su base regionale & ancora piu deficitario se si considerano solo le
grandi strutture di vendita.

In specifico, come gia detto, il fatto che sia rimasta inalterata dal 2004 la
consistenza delle grandi strutture con oltre 2.500 mq. di vendita in comune di
Reggio Emilia, pone il comune capoluogo reggiano in posizione di forte deficit
nei confronti della dotazione regionale e anche di quella provinciale.
Quest’ultima appare in crescita in particolare dopo |'apertura del nuovo Centro
Commerciale di Correggio.

Comune di Reggio Emilia - Confronto dotazione super ficie di vendita ogni 1000 abitanti
al 2004 e al 2007 in esercizi con oltre 2.500 mg. p er merceologia

150,0
140,0+

Com.Reggio Prov. Reggio Com.Reggio Prov. Reggio Capoluoghi E.R.  Tot. regione E.R.
Emilia 2007 Emilia 2007 Emilia 2004 Emilia 2004 2004 2004
B Dotaz. in strutture > 2.500 MQ sup ALIM. B Dotaz. in strutture > 2.500 MQ. sup NON ALIM.

Come si pu0 notare dal grafico, la sperequazione & particolarmente
penalizzante per il comune di Reggio Emilia per quanto concerne le grandi
strutture non alimentari.

In sostanza l'aumento di residenti limita la crescita di dotazione procapite in
esercizi con oltre 800 mqg. e Reggio Emilia resta indietro (specie per le grandi
strutture non alimentari) rispetto alle altre realta regionali.

Il grafico che segue ¢ la sintesi di quelli precedenti.
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Comune di Reggio Emilia - Confronto dotazione super ficie di vendita ogni 1000 abitanti
al 2004 e al 2007 in esercizi con oltre 800 mq. per classe di superficie  (801-2500; >2500)

425,0

400,0-

375,0

350,0-

325,0

300,0-

275,0

250,0

225,0

200,0-

175,0+

150,0+

125,0+

100,0+

75,0

50,0+

25,0
0,0+

Com.Reggio Prov. Reggio Com.Reggio Prov. Reggio Capoluoghi E.R.  Tot. regione E.R.
Emilia 2007 Emilia 2007 Emilia 2004 Emilia 2004 2004 2004

mDotaz. in strutture > 800 < 2.500 MQ sup ALIM. @Dotaz. in strutture > 800 < 2.500 MQ. sup NON ALIM
W Dotaz. in strutture > 2.500 MQ sup ALIM. W Dotaz. in strutture > 2.500 MQ. sup NON ALIM.

1.6 - Le differenze locali nei valori di dotazioni procapite

Passiamo ora al confronto della dotazione 2007 del comune di Reggio con le
realta limitrofe.

Come gia detto le medie strutture sono il punto di forza della rete commerciale
del comune; inoltre & evidente la maggiore dotazione alimentare del comune
capoluogo rispetto ai vicini comuni del distretto sia per la maggior dotazione di
medie che per quella di grandi strutture miste (gli ipermercati); ma la
dotazione di grandi specialisti non alimentari risulta invece ai minimi i termini
in comune di Reggio, anche rispetto ai comuni del distretto.

Questo € un elemento da sottolineare perché conferma, anche nel solo ambito
distrettuale reggiano (i comuni piu vicini alla citta), un modello insediativo che
ha privilegiato, per le grandi strutture non alimentari, localizzazioni in piccoli
comuni piuttosto che nel capoluogo di provincia.

Un modello insediativo che, disponendo i magneti commerciali lontani dalle

aggregazioni abitative piu corpose, non puo che produrre elevati fenomeni di
spostamento per acquisti.
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Comune di Reggio Emilia - Confronto dotazione Mq. s

up. di vendita alimentari e non
alimentari in medi e grandi esercizi di vendita > 8

00 mgq.

~

Totale provinciale 70,1 1731
altri Comuni distretto Reggio 20,2 1128
Comune di Reggio 87,4 198,1 _
Distretto di Reggio Emilia 70,8 1771 —
\ | | |
0,0 50,0 100,0 150,0 200,0 250,0 300,0 350,0 400,0

@ Dot. MQ. in medie strutture > 800 SUPALIM
m Dot. MQ. in grandi strutture SUPALIM

O Dot. MQ. in medie strutture > 800 SUPEXTRA
m Dot. MQ. in grandi strutture SUPEXTRA

Un modello, detto estrema sintesi,

che appare

inadeguato rispetto alle

aspettative dei consumatori e anche rispetto al ruolo di una “citta regionale” e
alle sfide competitive che una citta come Reggio Emilia deve affrontare.
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2 - Analisi dei PUA a contenuto terziario e commer ciale

La tabella che segue sintetizza i dati sul commercio al dettaglio realizzabile nei
PUA previsti nel PRG del comune di Reggio Emilia suddivisi per stato
d’avanzamento.

Il riferimento € alle date di istanza di presentazione dei PUA. Sono state
analizzate le date dell'istanza di autorizzazione e quelle del PUA vero e proprio
o del PPC, e per i PUA pubblici quello di “rassegna”.

Per i PUA di iniziativa privata, comunque, fa fede la data di presentazione del
PUA vero e proprio. Per quelli di iniziativa pubblica invece il problema non si
pone: I'unico PUA pubblico che prevede del commercio ¢ il "CIM" (ex Reggiane)
che non & ancora neanche stato “rassegnato” formalmente.

Da notare che restano da precisare le tempistiche di presentazione dell'istanza
dell'intervento di via Inghilterra: in data 10/05/2006 € stata presentata istanza
di variante al pre-progetto autorizzato; il progetto & perd cambiato
sostanzialmente rispetto all'istanza precedente del 05/09/2003.

Le potenzialita di insediamento di terziario commerciale connesse ai PUA sono
teoricamente ingenti: 83 casi significativi, di cui 47 rilevanti, per quasi un
milione di MQ di SU (di cui 20% attuati).

Comune di Reggio Emilia - Potenzialita insediative di terziario commerciale maggiori di 3.000 0 6.000  mgq. di superficie utile
nei Piani attuativi previsti ed in itinere suddivis i per stato d'avanzamento - Dati gennaio 2008.
- S Con SU terziario commerciale > 6.000 mq. Con SU terz iario commerc. > 3.000 fino 6.000 mq. TOTALE
Piani attuativi unitari Sup. Utle Sup. Utile Sup. Utle
er stato ici i ) ici i ) .
savmeameno | et | subertse | Sy | teRasmio | Ve | Spetee | SpUE | rcrasmio [ M | verammo
COMM.LE COMM.LE COMM.LE
PUA realizzati 14 867.640] 238.977 164.315 7 260.874 53.104 31.862 21] 196.177
PUA approvati non
realizzati 7 912.911] 204.467 147.006 10 376.624 65.117 39.070 17] 186.076
PUA in iter per
I'approvazione 13] 1.149.722] 300.216 212.516 3 182.071 18.207 10.924 16] 223.440
PUA non in iter 13| 1.260.199| 402.867| 288.475 16 523.284| 111.887 67.815 29| 356.291

Si tratta perd di potenzialita in larga misura solo teoriche, come vedremo
esaminando un dato gia pienamente disponibile: quello riferito ai PUA
realizzati.

Per quanto riguarda la tempistica di presentazione dei PUA non ancora

approvati, si puo notare che gli iter in corso precedenti alla 653/10/02/2005
sono pochi.
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Occorre comunque definire ruolo e rilevanza delle iniziative in itinere o non
ancora avviate o convenzionate, in relazione ai limiti posti da dette norme
regionali.

Per quanto riguarda i dati dei PUA in iter e ovviamente piu difficile dare
indicazioni certe sulle quote di terziario e commerciale: in tal senso e
opportuna una ricognizione preventiva ancora in corso.

Ovviamente piu precisi possono essere i dati sui PUA attuati o comunque gia
oggetto di convenzionamento. Sono stati percido recuperati i dati commerciali
effettivi (leggi: quelli disponibili) di tutti i PUA approvati realizzati e anche di
alcuni dei PUA approvati non realizzati. A tal fine sono stati evidenziati i dati
riferiti alla Su reale di terziario e di commerciale. Sono due dati da leggere
insieme in quanto il terziario totale & dato dalla somma di Su terziario e Su
commerciale.

Se analizziamo le iniziative relative a tutti i PUA gia realizzati (in relazione alle
potenzialita terziarie e commerciali di partenza), vediamo che su 52 iniziative,
solo 2 hanno assunto quote di commercio convenzionate o autorizzate
significative: entrambe con poco piu di 3.000 mqg. di commercio. Di fatto
nessuna di queste iniziative supera la soglia dei 5.000 mq. di vendita.

Riepilogo dati PUA approvati e realizzati con rifer

imento all'effetivo utilizzo commerciale in termini
superficie convenzionata o autorizzata - Dati Uffic i comunali gennaio 2008

di

Sggﬁsziémlo SU TERZIARIO (da | SU COMMERCIALE

Pua per tipologia e grado di importanza della Numero | SU TOTALE dettagli 'MAa)l( Convenzione, (da Convenzione,

presenza commerciale PUA (PRG) R;AaL?ZlgAm Autorizzazione o altro | Autorizzazione o altro

W dato) dato)

Pua approvati realizzati (in totale): 52 368.248 239.8 98 50.342 7.400
di cui con quote di commercio significative 2 16.970 16.970 10.072 7.100
di cui senza quote di commercio significative 50 351.278 222.928 40.270 300

% in rapporto a SU TOTALE (PRG) - 100 65,1% 13,7% 2,0%

In sostanza I'esame fin qui condotto testimonia la discrepanza totale esistente
fra potenzialita di utilizzo commerciale delle aree sottoposte a PUA ed effettivo
grado di utilizzo commerciale delle stesse.

Questi elementi di analisi tendono dunque a ridimensionare il problema delle
potenzialita connesse a PUA “rilevanti” da sottoporre all’attenzione del POIC-
PTCP.

Il lavoro di verifica in corso sui restanti PUA, se queste sono le premesse, hon
dovrebbe evidenziare molti casi di iniziative in itinere rilevanti.

Sembra percio plausibile, salvo diversi ulteriori dati, che la gran parte delle
iniziative sottoposte a PUA non configurino contenuti rilevanti per il PTCP-POIC
(ovvero la possibilita di ospitare grandi strutture con oltre 2.500 mq. di vendita
0 aggregazioni di medie strutture con oltre 5.000 mq.).
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3 - Valutazioni sintetiche sul riassetto in corso n ella rete

Le pagine precedenti forniscono gli spunti per alcune valutazioni sintetiche
sulla rete commerciale del comune di Reggio Emilia. In attesa di completare
I'analisi sui PUA in itinere, gli elementi salienti fin qui emersi possono essere
cosi schematizzati:

- il ruolo sovracomunale della rete commerciale del comune di Reggio
appare ancora essenziale per il distretto, mentre € ormai di natura
complementare per la restante provincia, zone nelle quali la rete del
comune di Reggio non sembra oggi in grado di reggere la competizione
né in termini di grandi strutture, né di capacita di attrazione del centro
storico;

- in particolare il commercio del centro storico ha una forte influenza sulla
citta e sui comuni limitrofi, mentre soffre la competizione di Parma, di
Carpi e di Modena (e dei grandi outlet) nei confronti dei comuni piu
distanti;

- l'inserimento di medie strutture nel centro storico reggiano (ammesso
con recente provvedimento) puo favorirne il rilancio;

- | centri commerciali con ipermercato reggiani hanno ormai 15 anni e
faticano a reggere il confronto con le aggregazioni di strutture
commerciali e di servizio e con i centri commerciali sorti in anni
successivi (piu integrati e complessi);

- le medie strutture alimentari svolgono un importante ruolo zonale ed
hanno vissuto una fase di notevole crescita in tutta la provincia (quasi
sempre per ristrutturazione della rete), ma tendono ad essere ripetitivi e
soffrono la competizione dei grandi insediamenti integrati delle province
confinanti;

- la carenza nel comune di Reggio di grandi strutture non alimentari limita
la capacita di attrazione/competizione e penalizza tutto il commercio
locale (favorendo le evasioni fuori comune e fuori provincia e,
soprattutto, riducendo le gravitazioni in ingresso).
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4 - Primi elementi all’attenzione del POIC-PTCP
Le aree poste all’attenzione del POIC-PTCP sono le seguenti:

polo funzionale a nord della citta, nella zona che comprende le aree

intorno al casello autostradale, la zona di via Filangeri, fieristica ed aree

connesse fino alla nuova stazione AV (zona gia individuata nella proposta

di PSC come POLO FUNZIONALE), dove concentrare le potenzialita

commerciali pil complesse e corpose dal punto di vista dell'innovazione e

della competitivita della rete dei servizi; in questo vasto ambito erano gia

state individuate dalla Conferenza provinciale dei servizi del 2000 alcune
aree per iniziative commerciali di rilievo sovracomunale; la Conferenza
del 2000 limito alla soglia delle medie strutture I'ammissibilita degli

interventi commerciali; alla luce dell’attuale quadro competitivo e

dell’esigenza di fornire servizi di scala almeno provinciale, questo appare,

per estensione, accessibilita e dotazione infrastrutturale, I'ambito piu

idoneo per prevedere le iniziative commerciali a valenza provinciale e

sovraprovinciale; l'opportunita di realizzare Centri commerciali o Aree

commerciali integrate con attrazione di livello superiore sara definita
dall’Accordo territoriale e non potra riguardare tutto l'areale del polo
funzionale; in specifico I'eventuale inserimento di un ipermercato potra

avvenire in una sola area e solo per trasferimento di una medio-grande o

grande struttura esistente con conferimento al Comune delle

autorizzazioni precedenti, mentre nelle restanti aree potranno:

o o essere confermati solo i livelli di ammissibilita per medie
strutture, gia previsti nel 2000, eventualmente anche in caso di
esclusione della specifica area dall’Accordo territoriale;
oppure essere ridefiniti in base ad Accordo territoriale;

o in ogni caso tutti gli aspetti attuativi potranno trovare la loro
definizione ottimale con specifico Accordo territoriale per il Polo
funzionale, strumento comunque necessario per |'attuazione di tali
previsioni;

o

le aree con attrazione di livello inferiore:

o CIM, Reggiane e aree limitrofe Gallinari, exMafia, Stazione, RFI:
una aggregazione di medi esercizi oltre la soglia dei 5.000 mq. di
vendita e fino ai 10.000 mgqg. complessivi, con esclusione delle
medio-grandi strutture alimentari ed una aggregazione di esercizi
piccoli e medi fino alla soglia dei 5000 mq di vendita complessivi.

o via Luxemburg, centro commerciale di livello inferiore (da
realizzarsi anche attraverso conferimento al Comune di superficie
esistente);

il riconoscimento della rilevanza sovracomunale per le aree con
PUA presentati prima dell’entrata in vigore della Deliberazione del

Consiglio regionale 653/2005:
= area di via Samoggia per sole strutture non alimentari, con
previsione di una grande struttura extralimentare non
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inferiore a 5000 mq di vendita ed eventuali medie per una
superficie complessiva non superiore a 10.000 mgq;

= via Inghilterra centro commerciale di livello inferiore con
superficie complessiva inferiore ai 10.000 mqg di vendita
(7500 mq );

= parco Ottavi aggregazione di medio-piccole strutture sino a
10.000 mq di vendita;

= Il Giglio (per sole strutture non alimentari, con esclusione
delle grandi strutture facenti capo ad un solo esercizio e con
superficie complessiva non superiore ai 10.000 mgqg. di
vendita complessivi).

Per tutti i restanti insediamenti commerciali si prevede che non sia superato il
limite dei 5.000 mq. (per aggregazione di medie strutture di vendita) e
comunque il rispetto delle previsioni del POIC-PTCP circa le iniziative di livello
sovracomunale.
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