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1. INTRODUZIONE 

La L.R. 12/05 s.m.i. ha introdotto un nuovo strumento di pianificazione comunale, il Piano di Governo 

del Territorio (P.G.T.), articolato in tre distinte componenti: il Documento di Piano, il Piano dei 

Servizi, il Piano delle Regole. 

Il rapporto tra la programmazione in campo commerciale e il nuovo strumento urbanistico è definito 

dalla D.C.R. 13 marzo 2007, n. 8/352 “Indirizzi generali per la programmazione urbanistica 

del settore commerciale (articolo 3, comma 1, della L.R. 23 luglio 1999, n. 14)”. 

In particolare, “… le problematiche relative alla distribuzione commerciale si rapportano: 

� con il Documento di Piano per quanto riguarda: 

- la costruzione del quadro conoscitivo del territorio comunale (art. 8, comma 1, lettera 

b), nell’ambito del quale deve essere evidenziata la strutturazione esistente del settore 

commerciale; 

- la definizione degli obiettivi di sviluppo comunale (art. 8, comma 2, lettere a e b), 

dove devono essere evidenziate le esigenze di sviluppo o di riorganizzazione o di 

contenimento del settore commerciale; 

- la determinazione delle politiche di settore (art. 8, comma 2, lettera c), dove 

particolare attenzione deve essere posta al comparto della distribuzione commerciale 

nelle sue varie componenti tipologiche; 

- l’evidenziazione delle previsioni di carattere commerciale che presentano ricadute a 

scala sovracomunale (art. 8, comma 2, lettere c ed e), da evidenziare specificamente; 

- la valutazione ambientale e paesaggistica delle strategie e delle azioni di piano; 

� con il Piano dei Servizi ed il Piano delle Regole per quanto riguarda: 

- la necessità di integrare le politiche commerciali con le politiche più generali di 

miglioramento dell’insieme dei servizi e delle attrezzature di interesse generale offerte 

alla popolazione locale; 

- la necessità di coerenziare le politiche  commerciali con l’insieme delle azioni mirate 

alla riqualificazione dei tessuti urbani sia centrali che periferici, con particolare 

attenzione alle azioni di recupero degli ambiti degradati e da riconvertire a nuovi usi; 

� con gli strumenti attuativi di pianificazione comunale nonché con gli atti di programmazione 

negoziata con valenza territoriale, previsti dall’articolo 6 della l.r. 12/2005 per quanto 

riguarda: 

- gli aspetti di concreto inserimento territoriale, paesaggistico ed ambientale della 

progettazione dei nuovi insediamenti e l’eventuale valutazione di impatto ambientale”. 
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Sempre la già citata D.C.R. 8/352 precisa che “… nel Documento di Piano pertanto deve essere 

garantita specifica attenzione al sistema commerciale locale ed in particolare a: 

- la funzionalità complessiva della rete commerciale; 

- la distribuzione sul territorio comunale degli esercizi commerciali e le relative 

potenzialità o carenze; 

- la presenza e localizzazione delle diverse tipologie di vendita; 

- la consistenza della rete commerciale nei nuclei di antica formazione, evidenziando 

l’eventuale presenza di esercizi “storici” o di aree urbane a specifica funzionalità 

commerciale da valorizzare. …” 

In caso di nuove previsioni di carattere commerciale di rilevanza sovracomunale (con riferimento, 

quindi, alle grandi strutture di vendita), gli elementi sopra indicati dovranno essere integrati da 

valutazioni a scala sovracomunale, “…in relazione a: 

- l’accertamento dell’ambito di gravitazione della struttura commerciale da insediare; 

- la verifica della consistenza del sistema economico commerciale (esistente o 

previsto) nell’ambito territoriale di gravitazione così come sopra determinato; 

- la necessità di valutare preventivamente le ricadute e gli impatti generati sia a 

scala locale che sovracomunale e sotto i vari aspetti di possibile incidenza 

(infrastrutturale, ambientale, paesaggistico, di dotazione dei servizi), nonché 

attraverso uno studio di prefattibilità che, anche ricorrendo a modelli matematici di 

simulazione, documenti lo stato di criticità della rete viabilistica esistente ed il grado 

di incidenza dell’indotto derivante dall’attuazione dell’intervento programmato; 

- il riconoscimento del livello di accessibilità della localizzazione prescelta per 

l’intervento dal punto di vista dei servizi pubblici di trasporto; 

- la verifica di coerenza con le valutazioni di sostenibilità derivanti dal 

contemporaneo processo, da condursi all’interno del Documento di Piano, di 

Valutazione Ambientale Strategica (VAS).  

Ancora, con riferimento ai rapporti tra programmazione commerciale e Piano dei Servizi, la D.C.R. 

8/352 sottolinea: “il Piano dei Servizi rappresenta lo strumento atto a promuovere una corretta 

integrazione delle funzioni commerciali con i servizi pubblici di interesse generale per la comunità; 

può definire infatti scelte idonee a valorizzare il comparto, quali: 

- l’integrazione con i servizi per il tempo libero, rispondendo all’esigenza di fornire 

attrezzature che coniughino shopping e svago, sia all’interno delle città che in luoghi 

esterni opportunamente dedicati; 

- il coordinamento con la realizzazione di parcheggi, aree di sosta e di interscambio; 
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- l’integrazione con programmi comunali e sovracomunali di ricostruzione di connessioni 

verdi e di reti ciclo – pedonali; 

- l’eventuale raccordo con l’attivazione di servizi culturali o ricreativi nei centri urbani; 

- l’interazione con le previsioni del Piano Urbano del Traffico e del Programma triennale 

delle opere pubbliche; 

- la promozione della partecipazione delle associazioni del commercio nella 

realizzazione esecutiva, gestionale e finanziaria dei servizi di qualificazione dell’offerta 

commerciale locale”. 

Quanto al Piano delle Regole, la Delibera 8/352 specifica: “il Piano delle Regole si connota come lo 

strumento di promozione della qualità urbana e territoriale e, in particolare rappresenta lo 

strumento attraverso cui si può assicurare l’integrazione tra le diverse componenti del tessuto 

edificato. E’ quindi 

all’interno del Piano delle Regole che deve essere ricercato il corretto dimensionamento e 

posizionamento delle attività commerciali in rapporto all’assetto urbano consolidato, 

considerandole come una risorsa importante a disposizione della pianificazione ai fini del 

raggiungimento di obiettivi generali di qualificazione di parti di città e di tessuto urbano, di 

risanamento e rivitalizzazione dei centri storici, di recupero e integrazione urbana di ambiti 

degradati, compromessi o abbandonati. 

Il Piano delle Regole dettaglierà pertanto le caratteristiche degli interventi commerciali consentiti per le 

diverse situazioni urbane presenti nell’ambito comunale: centri di antica formazione ed aree urbane 

centrali, aree perturbane o periferiche, aree extraurbane di interesse sovracomunale, normando 

puntualmente le modalità di inserimento di tali strutture nel contesto territoriale, avendo particolare 

attenzione a: 

- la disciplina dell’assetto morfologico in rapporto alle caratteristiche funzionali, 

insediative, paesistiche ed ambientali e le potenzialità di riorganizzazione urbanistica 

locale conseguenti all’insediamento dell’attività commerciale; 

- la specificazione delle categorie commerciali non ammissibili in determinati contesti; 

- la prescrizione di parametri qualitativo – prestazionali riguardanti materiali, 

tecnologie, elementi costruttivi finalizzati ad assicurare la qualità degli interventi in 

rapporto all’efficacia energetica, alla riduzione dell’inquinamento, al risparmio di risorse 

naturali; 

- l’incentivazione delle attività commerciali di vicinato”. 

 

La presente analisi si propone, in particolare, come sviluppo del rapporto tra pianificazione 

commerciale e Documento di Piano: saranno condotte indagini specifiche ed articolate, che 
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terranno conto della domanda espressa dai consumatori, con riferimento alla popolazione 

residente, a quella fluttuante, ai turisti, ai pendolari ecc.; delle evasioni per acquisti verso 

l'esterno e delle gravitazioni rivolte all'interno; dell’offerta presente nell'area presa in 

considerazione e nelle aree vicine. 

Il tutto, naturalmente, raccordato con un'analisi del divenire e della possibile evoluzione dell'offerta 

distributiva nel Comune. 

Un altro aspetto da esaminare in sede di Piano di Governo del Territorio riguarda i centri di 

telefonia in sede fissa (Phone Center). 

Prima di sviluppare le indagini sopra indicate, si propone un riassunto delle normative nazionali e 

regionali di riferimento, che determinano il quadro di azione e di sviluppo del settore 

commerciale. 
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2. NORMATIVA DI RIFERIMENTO 

2.1 Commercio al dettaglio in sede fissa: definizioni e forme 

Le definizioni delle diverse attività commerciali sono contenute nell’art. 4 del decreto legislativo 

114/98; si tratta di definizioni di valore generale, poiché ricalcano le espressioni usate nelle 

direttive CEE in materia. 

La presente analisi riguarda specificamente le attività di commercio al dettaglio in sede fissa, cioè 

l’attività esercitata da chi acquista merci e le rivende direttamente al consumatore finale, cioè al 

pubblico in generale. 

2.2 Commercio al dettaglio in sede fissa: tipologie 

Il d.lgs. 114/98 individua due soli settori merceologici, alimentare e non alimentare, e una 

suddivisione dei negozi in classi dimensionali, su base demografica e per superficie di vendita, 

come riassunto nella successiva tabella: 

Classi dimensionali dei punti di vendita di dettaglio in sede fissa 

Classe dimensionale Popolazione inferiore a 

10.000 abitanti 

Popolazione superiore a 

10.000 abitanti 

Esercizio di vicinato fino a 150 mq di vendita fino a 250 mq di vendita 

Media struttura da 151 mq a 1.500 mq di 

vendita 

da 251 mq a 2.500 mq di 

vendita 

Grande struttura oltre 1.500 mq di vendita oltre 2.500 mq di vendita 

 

La Regione Lombardia ha articolato (D.G.R. 4 luglio 2007, n. VIII/5054 s.m.i., Allegato 2, tavola1) 

le grandi strutture di vendita in quattro sottocategorie: 

Classi dimensionali delle grandi strutture di vendita – Regione Lombardia 

Classe dimensionale Popolazione inferiore a 10.000 abitanti 

Grande struttura a rilevanza comunale Da 1.501/2.501 mq a 5.000 mq 

Grande struttura a rilevanza provinciale Da 5.0001 mq a 10.000 mq 

Grande struttura a rilevanza interprovinciale Da 10.001 mq a 15.000 mq 

Grande struttura a rilevanza regionale Oltre 15.000 mq 

 

Medie e grandi strutture di vendita possono assumere la forma del centro commerciale, quando “… 

più esercizi commerciali sono inseriti in una struttura a destinazione specifica e usufruiscono di 
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infrastrutture comuni e spazi di servizio gestiti unitariamente” (D.Lgs. 114/98, art. 4, comma 1, 

lettera g). 

La Regione Lombardia (D.G.R. 4 luglio 2007, n. VIII/5054 s.m.i., punto 4.2.1, comma 2 lettere a e b) 

ha articolato la definizione del centro commerciale nelle seguenti: 

- Centro commerciale tradizionale 

- Centro commerciale multifunzionale 

- Factory outlet centre 

- Parco commerciale 

2.3 Commercio al dettaglio in sede fissa: la programmazione commerciale regionale 

La disciplina “quadro” dettata dal d.lgs. 114/98 e dalla Legge Regionale 14/99 è integrata e 

completata dal Programma Triennale per lo sviluppo del Settore Commerciale 2006 – 2008 (di 

cui alla D.C.R. 2 ottobre 2006 n. VIII/215) e dalle sue 

Modalità applicative (di cui alla D.G.R. 4 luglio 2007 n. VIII/5054 s.m.i.), che pongono specifica 

attenzione agli elementi di programmazione commerciale, ai criteri di urbanistica commerciale, 

alle procedure per il rilascio delle autorizzazioni per le medie e grandi strutture di vendita. 

In particolare, nel Programma Triennale per lo Sviluppo del Settore Commerciale, allo scopo di 

consentire la razionalizzazione e la modernizzazione della rete distributiva, controllandone 

l’impatto territoriale, ambientale, sociale e commerciale, il territorio della Regione è stato 

suddiviso in ambiti territoriali (ex l.r. 14/99, art. 2 e successive modifiche), considerando la 

presenza di aree metropolitane omogenee e di aree sovracomunali configurabili come unico 

bacino d’utenza. 

Gli ambiti territoriali individuati sul territorio regionale sono i seguenti: 

- ambito commerciale metropolitano 

- ambito di addensamento commerciale metropolitano 

- ambito della pianura lombarda 

- ambito montano 

- ambito lacustre 

- ambito urbano dei capoluoghi. 

Per ciascun ambito sono individuati specifici indirizzi di sviluppo nel triennio. 

In particolare, per l’ambito della pianura lombarda, gli indirizzi di sviluppo sono i seguenti: 

� riqualificazione, razionalizzazione e ammodernamento degli insediamenti e dei poli commerciali 

già esistenti, compresi i parchi commerciali di fatto; 

� valorizzazione della articolazione strutturale della rete di vendita, con un limitato sviluppo della 

media e grande distribuzione nei centri di storica aggregazione commerciale; 
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� qualificazione e specializzazione della rete di vicinato; 

� promozione dell’integrazione con il commercio ambulante e dell’individuazione di aree dedicate 

agli operatori ambulanti; 

� disincentivo alla localizzazione delle attività commerciali in aree extraurbane; 

� integrazione della rete commerciale con i sistemi produttivi locali; 

� possibilità di autorizzazione, in un solo esercizio, dell’attività commerciale e di altre attività di 

interesse collettivo; 

� valorizzazione e promozione delle attività commerciali di prossimità nei piccoli comuni. 

 

2.4 Commercio al dettaglio in sede fissa: la programmazione commerciale provinciale 

In Provincia di Pavia il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale è stato approvato con 

Delibera di Consiglio n. 53/33382 del 7 novembre 2003. 

Relativamente al settore commerciale, il P.T.C.P., nelle Norme Tecniche di Attuazione, specifica: 

“nell’ambito delle trasformazioni d’uso del territorio e delle previsioni urbanistiche comunali 

s’individuano i seguenti casi di previsioni allocative di cui si riconosce la rilevanza sovracomunale, 

esclusivamente a fini dell’applicazione della norma per il coordinamento, per le quali si farà ricorso 

a procedura di concertazione tra gli Enti, secondo quanto previsto all’art. 16, comma quarto: … 

omissis … d) insediamenti della media e grande distribuzione e centri commerciali con s.l.p. > 1.500 

mq. per Comuni < 10.000 ab. e > 2.500 mq. per Comuni > 10.000 ab.” (art. 17, comma 1). 

Quindi il P.T.C.P. continua e specifica : “Sono da considerarsi previsioni o allocazioni che necessitano 

del coordinamento sovracomunale, tutte quelle trasformazioni del territorio, relative a qualunque 

tipologia di insediamento, escluse quelle a fini residenziali, che definiscono aspetti dimensionali di 

rilevante interesse. 

Le soglie dimensionali oltre le quali le previsioni assumono carattere sovracomunale vengono così 

stabilite: a) il superamento della soglia predefinita di superficie lorda di pavimento e quanto 

riguarda aree e poli produttivi e insediamenti commerciali per le grandi strutture di vendita” (art. 18, 

comma 2). 

Nei casi sopra indicati, il Comune interessato “deve comunicare la propria decisione alla Provincia e a 

tutti i Comuni contermini ed Enti interessati, trasmettendo l’atto formale con cui assume l’ipotesi di 

decisione, corredato dagli elaborati tecnici atto ad illustrare la decisione della localizzazione e le sue 

caratteristiche” (art. 19, comma 1), al fine di attivare la procedura per l’applicazione del  

principio di coordinamento e di sussidiarietà nella pianificazione di scelte e previsioni di rilevanza 

sovracomunale. 
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3. QUADRO RICOGNITIVO TERRITORIALE E DEMOGRAFICO 

3.1 Inquadramento territoriale 

Il Comune di Villa Biscossi conta circa 75 abitanti e si colloca nel settore Ovest della Regione 

Lombardia, in Provincia di Pavia. 

Nel dettaglio, il Comune appartiene a quella regione geografica della Provincia di Pavia 

denominata Lomellina, caratterizzata da una forte identità territoriale ed ambientale. 

Il Comune confina con i seguenti centri urbani: 

� A Nord con Lomello (PV); 

� A Ovest con Mede (PV); 

� A Sud con Pieve del Cairo (PV); 

� A Est con Galliavola (PV). 

 

Figura 1: Contesto viabilistico 

L’abitato è sempre rimasto di dimensioni contenute e alquanto isolato rispetto alle dinamiche 

territoriali della zona. 

Dal punto di vista viabilistico il Comune, risulta intercluso in una sorta di triangolo i cui lati sono 

costituiti dai collegamenti diretti Mede-Lomello, Lomello-Pieve del Cairo e Mede-Pieve del Cairo. 

Il Comune di Villa Biscossi risulta così raggiungibile direttamente da questi tre nuclei principali, in 

particolare attraverso i seguenti tracciati:  

� SP52 per Mede; 

� Ex SS211 tra Lomello e Pieve del Cairo. 
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3.2 Inquadramento demografico 

Sinteticamente si può affermare che, dopo aver raggiunto picchi storici di circa 500 abitanti nel 

1861, la popolazione è stata caratterizzata da periodi di crescita e decrescita alternati, 

attestandosi attorno alla quota di circa 350 abitanti nel periodo dal 1921 al 1961; da qui in poi 

è stato un continuo declino fino ad arrivare alla quota minima di 73 abitanti nel 2001. 

 

Figura 2: Grafico dell’andamento demografico (1861-2001) 

In part ico lare sono stat i ricavati dal sito  internet www.demo.is tat.i t i dati re lat ivi alla 

popolazione nel periodo 2001 - 2010, così come di seguito illustrato , i quali 

evidenziano un andamento altalenante anche se tendenzialmente costante attorno 

ad una quota di 75 abitant i. 

 

Figura 3: Grafico dell’andamento demografico (2001-2010) 
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Popolazione residente al 1 gennaio 2010 per età,  sesso e stato civi le 

Classe di età MASCHI FEMMINE TOTALE 

0-4 2 2 4 

5-9 1 1 2 

10-14 1 1    2 

15-24 1 1 2 

25-34 3 5 8 

35-44 5 9 14 

45-54 5 2 7 

55-64 5 10 15 

>65 9 10 19 

TOTALE 32 41 73 

 
Un fattore da considerare è quello  re lat ivo alla composizione della popolazione; 

infatt i, i live lli di spesa, e la ripart izione della spesa stessa sono different i, anche in 

misura molto rilevante , a seconda della composizione del nuc leo familiare e dell’e tà 

dei suo i component i. Bast i pensare che mentre un pensionato , mediamente , ha una 

spesa mensile  di poco superiore ai 1.300 euro , di cui quasi il 50% dest inato a spese 

per l’abitazione, un single di età inferiore ai 35 anni ha una spesa di poco superiore 

a 1.900 euro , dei quali c irca un terzo dest inato all’abitazione. 

Le successive tabelle mostrano quindi la spesa media mensile  familiare registrata a 

live llo nazionale al 2006. 
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 Spesa media 

mensile/euro 

Single età<35 1.913 

Single età 35-64 1.929 

Single età >64 1.328 

Coppia con pr<35 2.632 

Coppia con pr 35-64 2.863 

Coppia con pr>64 2.112 

Coppia con 1 figlio 2.962 

Coppia con 2 figli 3.204 

Coppia con 3 o più figli 3.031 

Famiglia monogenitore 2.383 

Altre t ipologie 2.714 

Media per famiglia 2.461 

 

Analizzeremo la composizione della popolazione comparando i dati riferiti al Comune di Villa 

Biscossi con quelli regionali e provinciali. 

I dati demografici di riferimento più recenti sono quelli delle elaborazioni ISTAT al 1° gennaio 

2010, che riguardano l’età e lo stato civile della popolazione residente. 

Come abbiamo già segnalato, si tratta di aspetti estremamente significativi, poiché, ad esempio, ad 

una popolazione più anziana corrisponde una spesa minore, e, all’opposto, un’incidenza 

maggiore di persone non coniugate potrebbe comportare un incremento significativo della 

domanda di beni da acquistare. 
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Per quanto riguarda il primo aspetto, ovvero l’incidenza di ultra sessantacinquenni, che definiamo 

“indice di vecchiaia”, possiamo rilevare che la popolazione di Villa Biscossi risulta meno giovane 

delle medie provinciale e, soprattutto, regionale. Tale dato indica una minore disponibilità di 

spesa in Comune. 

 Fino a 64 

anni 

% sul 

totale 

65 anni o 

più 

% sul 

totale 
TOTALE 

Indice di 

vecchiaia 

Regione 

Lombardia 

7.854.960 80 1.971.181 20 9.826.141 4 

Provincia di Pavia 421.517 77,5 122.713 22,5 544.230 3,4 

Comune di Villa 

Biscossi 

56 74,7 19 25,3 75 2,9 

Fonte: ns. elaborazione su dati ISTAT 1° gennaio 2010 

Anche il dato riferito allo stato civile dei residenti, che definiamo “propensione al matrimonio”, 

risulta inferiore alle medie regionale e provinciale; si conferma la minore disponibilità di spesa in 

Comune. 

 
Celibi 

nubili 

% sul 

totale 

Coniugati 

divorziati 

vedovi 

% sul 

totale 
TOTALE 

Propensione 

al 

matrimonio 

Regione 

Lombardia 

4.017.413 40,9 5.808.728 59,1 9.826.141 0,69 

Provincia di Pavia 211.909 39 332.321 61 544.230 0,63 

Comune di Villa 

Biscossi 

26 34,7 49 65,3 75 0,53 

Fonte: ns. elaborazione su dati ISTAT 1° gennaio 2010 

Un’altra caratteristica influente sulla domanda generata in un determinato ambito territoriale è 

senza dubbio la presenza di flussi turistici, in particolare se legati all’utilizzo di seconde case: 

almeno in determinati periodi dell’anno il mercato teorico aumenta proprio grazie agli acquisti 

effettuati dai turisti, soprattutto se possono contare su un’abitazione (è ormai consuetudine 

consolidata e registrata in differenti realtà turistiche che questi ultimi portano dai rispettivi luoghi 

d’origine la cosiddetta “spesa grossa”, in particolare alimentari a lunga conservazione e articoli 

non alimentari come prodotti per la cura della persona e per l’igiene della casa; tuttavia, la 

spesa per i generi “freschi” viene generalmente effettuata “in loco”). Per valutare il peso delle 

abitazioni non occupate da residenti in Villa Biscossi, confrontiamo il dato comunale con le medie 
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provinciale e regionale (Fonte: Istat, 14° Censimento Generale della Popolazione e delle Abitazioni, 

dati ottobre 2001). 

 

 Abitazioni occupate 

da residenti 

Altre 

abitazioni 
TOTALE 

% abitazioni occupate 

da residenti 

Regione 

Lombardia 

3.576.182 462.063 4.038.245 88,6 

Provincia di 

Pavia 

207.008 30.041 237.049 87,3 

Comune di Villa 

Biscossi 

34 9 43 79,07 

 

La quota di abitazioni occupate dai residenti in Comune di Villa Biscossi è inferiore al valore 

mediamente registrato in Regione Lombardia e in Provincia di Pavia. 

 Il mercato teorico, cioè i consumi complessivi dei residenti sul suo territorio, non risulta comunque 

influenzato eccessivamente dalle eventuali presenze turistiche, che risultano principalmente 

circoscritte ai proprietari di alcuni edifici, trasferiti altrove, che rientrano nel paese solo 

temporaneamente ed occasionalmente. 

Un altro aspetto da considerare riguarda l’incidenza della popolazione straniera sul totale dei 

residenti. A Villa Biscossi risiede un singolo cittadino straniero, pari al 1,36% della popolazione 

totale. 

 
Abitanti 

Popolazione 

straniera 

% popolazione 

straniera 

Regione 

Lombardia 

75 1 1,36 

 
Fonte: Istat, al 31.12.2010 

 

La popolazione straniera residente a Villa Biscossi risulta in leggera diminuzione rispetto ai primi 

anni del decennio, come riassunto nella tabella seguente: 

Anno 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 

Popolazione 

straniera 
2 3 0 0 0 1 1 1 

Fonte: Istat, al 31.12.2010 
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4. QUADRO CONOSCITIVO DEL SISTEMA DISTRIBUTIVO COMUNALE 

4.1 Evoluzione del sistema distributivo 

Per valutare l’andamento del sistema distributivo di Villa Biscossi, in termini di numero di esercizi 

presenti sul territorio, faremo riferimento ai rilievi effettuati dall’Osservatorio Regionale del 

Commercio e raccolti nella Banca Dati Commercio Regione Lombardia; i primi rilievi risalgono al 

30.06.2003 e sono poi stati condotti annualmente: l’ultimo dato a oggi disponibile è quello al 

30.06.2010 (aggiornato successivamente dai dati presenti presso gli Uffici comunali al febbraio 

2011). 

Riportiamo i dati nella successiva tabella. 

Comune di Villa Biscossi 

Anno Numero esercizi Variazione n. 

esercizi su anno 

precedente 

2003 0 0 

2004 3 +3 

2005 3 0 

2006 3 0 

2007 3 0 

2008 3 0 

2009 3 0 

2010 3 0 

  

 

Figura 4: Andamento  del la  rete d is tr ibutiva 
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Si può affermare che il sistema distribut ivo , molto ridotto , è stabile a part ire dal  

2004. 

La situazione di Villa B iscossi si scosta sensibilmente da quella della Provinc ia di 

Pavia presa nel suo complesso , dove, come dimostrano i dati contenut i ne lla 

seguente tabella, si è  verificata una progressiva cresc ita del numero di eserc izi tra 

il 2003 e il 2006, seguita poi da una contrazione fino al 2010.  

Provincia di Pavia 

Anno Numero esercizi Variazione n. 

esercizi su anno 

precedente 

2003 6.496 - 

2004 6.529 +33 

2005 6.576 +47 

2006 6.606 +30 

2007 6.594 -12 

2008 6.533 -61 

2009 6.458 -75 

2010 6.400 -58 

 

 

Figura 5: Andamento  del la  rete d is tr ibutiva 
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4.2 Lo stato di fatto del commercio al dettaglio in sede fissa 

La rete di vendita di Villa B iscossi è  cost ituita da 3 eserc izi per complessivi 360 mq di 

vendita; di quest i eserc izi, 2 (riseria e salumific io  - per 230 mq) appartengono al 

settore alimentare e 1 (fiorista - per 130 mq) a quello  non alimentare . 

Set tore merceologico N. esercizi Superfici  di vendita 

Alimentare 2 230 

Non alimentare 1 130 

Misto - - 

Totale 3 360 

Dati a l febbraio 2011 

 

In base alla c lassificazione dimensionale operata dal D.Lgs. 114/98 (eserc izi di 

vic inato , medie strutture di vendita, grandi strutture di vendita) , i 3 eserc izi di Villa 

B iscossi si dividono come indicato ne lle successive tabelle : 

 

Eserc izi alimentar i 

Vicinato Medie strutture Grandi  st rutture 

n. eserc izi mq eserc izi n. eserc izi mq eserc izi n. eserc izi mq eserc izi 

2 230 - - - - 

 

Eserc izi non alimentar i 

Vicinato Medie strutture Grandi  st rutture 

n. eserc izi mq eserc izi n. eserc izi mq eserc izi n. eserc izi mq eserc izi 

1 130 - - - - 

 

Per valutare l’offerta commerc iale del Comune, confront iamo la realtà comunale con 

quella media regionale e provinc iale; per gli eserc izi di vic inato confronteremo il 

numero medio di abitant i per singolo negozio ne lle  tre realtà territoriali; un valore 

più basso del rapporto indica una migliore dotazione di punt i di vendita; per medie 

e grandi strutture di vendita confronteremo la disponibilità di ogni 1.000 abitanti 

per i due settori merceologic i. 
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Eserc izi di vic inato – settore alimentare e misto 

 
Abitanti 

N. 

esercizi 

Ab. Per 

esercizio 

Regione 

Lombardia 
9.826.141 27.863 352 

Provincia di Pavia 544.230 1.853 293 

Comune di Villa 

Biscossi 
75 2 37 

 

Eserc izi di vic inato – settore non alimentare  

 
Abitanti 

N. 

esercizi 

Ab. Per 

esercizio 

Regione 

Lombardia 
9.826.141 85.530 114 

Provincia di Pavia 544.230 4.547 119 

Comune di Villa 

Biscossi 
75 1 75 

 

Per la dotazione di eserc izi di vic inato si riscontra in Villa B iscossi una dotazione di 

punt i di vendita inferiore alla media regionale e a quella provinc iale , sia per il 

settore alimentare , sia per quello non alimentare . 

 

Medie strutture-settore alimentare 

 
Abitanti Mq 

Mq per 

1.000 ab. 

Regione 

Lombardia 
9.826.141 1.235.777 125,76 

Provincia di Pavia 544.230 70.607 129,74 

Comune di Villa 

Biscossi 
75 - - 
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Medie strutture-settore non alimentare 

 
Abitanti Mq 

Mq per 

1.000 ab. 

Regione 

Lombardia 
9.826.141 3.913.778 398,30 

Provincia di Pavia 544.230 239.639 440,32 

Comune di Villa 

Biscossi 
75 - - 

 

Per quanto riguarda la disponibilità di me appartenent i a medie strutture di vendita 

ogni 1.000 abitant i, il Comune di Villa B iscossi risulta completamente sprovvisto sia 

per il settore alimentare che per quello  non alimentare , facendo riferimento al 

comune limitrofo di Mede e P ieve del Cairo . 

 

Grandi strutture-settore alimentare 

 
Abitanti Mq 

Mq per 

1.000 ab. 

Regione 

Lombardia 
9.826.141 848.134,50 86,3 

Provincia di Pavia 544.230 47.370 87,04 

Comune di Villa 

Biscossi 
75 - - 

 

Grandi strutture-settore non alimentare 

 
Abitanti Mq 

Mq per 

1.000 ab. 

Regione 

Lombardia 
9.826.141 2.723.601,50 277 

Provincia di Pavia 544.230 119.937 220,37 

Comune di Villa 

Biscossi 
75 - - 

 

A Villa B iscossi non sono present i grandi strutture di vendita. 
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4.3 La distribuzione territoriale dei punti di vendita al dettaglio in sede fissa 

A Villa B iscossi sono present i 3 eserc izi, per complessivi 360 mq di vendita. 

Gli eserc izi sono tutt i present i all’interno del nuc leo abitato . 

Nucleo N. 

esercizi 
Mq esercizi 

Centro abitato 3 360 

Totale 3 360 

 

 

Figura 6: Distribuzione terr i tor ia le 

 

Nell’abitato i punt i vendita si concentrano prevalentemente ne lla via princ ipale (via 

Marconi) , l’unico asse a vocazione commerc iale , ancorché di portata locale . 

 

N4.4 Lo stato di fatto dei centri di telefonia fissa 

In Comune di Villa B iscossi non sono present i centri di te lefonia fissa (Phone Center) . 

 

N4.5 Rapporto tra domanda e offerta 

I dat i di riferimento per il calco lo del rapporto tra domanda ed offerta sono tratt i 

dal Regolamento Regionale 21 luglio 2000, n. 3 s.m.i. 

La Regione Lombardia ha emanato i provvediment i “attuat ivi”  della delega conferita 

dal D.Lgs. 114/98 in prima battuta con il Regolamento n. 3 del 2000 (e successive 

modifiche : R .R . 9/2001 e R .R . 10/2002), di attuazione della Legge Regione 

Lombardia 14/99. 
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Tale Regolamento prevedeva la suddivisione del territorio lombardo in 21 Unità 

Territoriali, individuate sulla base delle caratterist iche soc io – economiche della 

popolazione, della distribuzione insediat iva e dell’infrastrutturazione del territorio, 

delle  caratterist iche geografiche , delle  caratterist iche della rete distribut iva …, 

secondo la metodologia descritta ne ll’Allegato 1 del c itato Regolamento . 

La suddivisione territoriale della Regione Lombardia permetteva di indicare le 

potenzialità di spesa della popolazione residente in c iascuna della Unità 

Territoriali, ricavata mediante variabili di dettaglio quali il valore commerc iale dei 

fabbricat i, indagini campionarie effettuate presso la popolazione residente ne lle 

diverse zone della Regione, valutazione puntuale dei prodott i acquistat i compresi 

ne i diversi capito li di spesa, autoproduzioni …, con una differenziazione molto 

art ico lata, come ben illustrato dai dati contenut i ne lla seguente tabella: 

 

Oltre alle  potenzialità di spesa della popolazione residente , la Regione Lombardia 

indicava anche, sempre nel Regolamento 3/2000 s.m.i., le soglie di produtt ività per 

le  diverse c lassi di eserc izi, alimentari e non alimentari, in ognuna della 21 Unità 

Territoriali. 

Alla data di redazione della presente analisi, le  potenzialità di spesa della 

popolazione residente e le soglie di produtt ività per le diverse c lassi di eserc izi nei 

due settori merceologic i indicate dalla Regione Lombardia nel Regolamento 

Regionale 3/2000 s.m.i. sono i dati più attendibili e  specific i per le  diverse realtà 
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regionali a disposizione; pertanto , al fine di compiere una valutazione corretta e 

puntuale del rapporto tra domanda ed offerta in Villa B iscossi c i riferiremo ai 

valori indicat i per la Unità Territoriale 13 – Voghera, cui apparteneva il Comune in 

oggetto . 

Prec isiamo che i valori, coerent i tra loro , non saranno attualizzat i, poiché 

l’attualizzazione manterrebbe in ogni caso costante il rapporto tra domanda e 

offerta. 

La spesa media pro-capite per i settori alimentare e non alimentare corrisponde 

rispett ivamente a 1.866,77 e a 1.472,57 euro . 

Il mercato teorico complessivo , calco lato ne ll’ipotesi che tutt i i resident i acuist ino in 

Comune (spesa pro-capite molt iplicata per il numero di abitant i)  corrisponde a 

250.449 €, di cui 140.007 € per il settore alimentare e 110.442 per il settore non 

alimentare . 

 

Mercato teorico 

Settore alimentare 1.866,77 € x 75 abitanti 140.007 € 

Settore non alimentare 1.472,57 € x 75 abitanti 110.442 € 

Domanda totale  250.449 € 

 

Per il calco lo delle  condizioni di produtt ività occorre far riferimento ai dati contenut i 

ne lle  seguent i tabelle , indicate dalla Regione Lombardia nel Regolamento Regionale 

3/2000 s.m.i. 
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Le condizioni di produtt ività del sistema distribut ivo comunale sono assicurate da una 

potenzialità di spesa pari a: 
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Settore alimentare 

Vicinato 2.169,11 € x 230 mq = 498.895 € 

Totale alimentare  498.895 € 

Settore non alimentare 

Vicinato 877,98 € x 130 mq 114.137 € 

Totale non alimentare  114.137 € 

Totale potenziale di spesa 613.032 € 

 

Complessivamente , la domanda sembrerebbe essere soddisfatta dall’offerta, 

considerando complessivamente i due settori. 

Analizzando separatamente i due settori merceologic i appare evidente invece, come 

la domanda e l’offerta ne l settore non alimentare quasi si equivalgono. 

In realtà, analizzando la situazione localmente , appare evidente che la qualità 

dell’offerta, in part ico lare per quanto concerne la differenziazione t ipologica dei 

prodott i offert i, risult i molto scarsa, tanto da spingere i resident i ad evadere verso 

i poli commerc iali situat i ne lla zona per completare i propri acquist i. 

Nel successivo paragrafo sono illustrate le proposte di sviluppo del settore 

distribut ivo comunale . 

 

5. IPOTESI DI SVILUPPO DEL SISTEMA DISTRIBUTIVO COMUNALE 

Essendo la realtà comunale estremamente esigua, non si prevedono nuovi e lement i del 

sistema distribut ivo comunale , ad eccezione della possibilità di individuare nuovi 

eserc izi di vic inato con superfic ie di vendita pari al massimo a 150 mq, da inserire 

in quelle  aree residenziali che prevedono la compatibilità per le  strutture dest inate 

al commerc io di tale ent ità. 
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7. ALLEGATI 

La rete distribut iva regionale risulta significat ivamente meno polverizzata di quella 

nazionale , indice di una più accentuata modernizzazione del sistema distribut ivo; 

infatt i, la disponibilità di punt i di vendita ogni 10.000 abitant i è  in Italia pari a 

129, valore che in Lombardia scende a 93, come illustrato ne lla seguente tabella: 

 

Considerando le diverse specializzazioni si nota per il settore alimentare in generale 

una minore disponibilità di punt i di vendita, con valori part ico larmente accentuati 

per eserc izi specializzat i ne lla vendita di carne e prodott i a base di carne (3,0 

ogni 10.000 abitant i rispetto al valore nazionale di 6,3) e ne lla vendita di pesci 

crostacei molluschi (0,2 rispetto a 1,4) . 

Considerando la Regione Lombardia, si nota un'accentuata differenziazione a live llo 

provinc iale , con un numero di eserc izi ogni 10.000 abitant i più e levato nelle  aree a 

bassa densità di popolazione. 
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Nella prima parte degli anni ‘90 la rete del commerc io al minuto ha conosc iuto un 

processo di ridimensionamento quant itat ivo , più noto sotto il nome di “crisi del 

commerc io” , con part ico lare riferimento al commerc io cosiddetto tradizionale, 

ovvero alle  att ività di picco le dimensioni, dist inte quindi dalla grande distribuzione 

e dalla distribuzione organizzata, ovvero dalle grandi superfic i e  dalle att ività 
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facent i capo alle  maggiori soc ietà del settore; la situazione lombarda non si è 

allontanata in modo significat ivo dal trend nazionale . 

Nella seconda metà degli anni ’90, ed in part ico lare dal 1999, anno successivo alla 

riforma del settore commerc iale ( la cosiddetta “R iforma Bersani”) , si è assist ito  ad 

una progressiva ripresa del settore , come sintet izzato ne lla  successiva tabella: 

 

  

Nei primi anni del 2000 il saldo tra nuove imprese e cessazioni d’att ività, secondo i 

dati del Ministero delle  Att ività Produtt ive , è tornato su valori posit ivi, sia in Italia 

sia in Lombardia. 

Come mostrano i dati delle  successive tabelle , il recupero lombardo è stato più lento 

di quello  italiano nel suo complesso , ma resta comunque evidente che il settore 

commerc iale è in pieno sviluppo. 
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La seguente tabella riporta il valore del saldo delle imprese commerciali per l’anno 2005 nelle 

diverse Regioni italiane: 
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Deve poi essere registrato un consistente aumento delle attività “moderne”: la grande distribuzione 

diventa sempre più grande, sia in termini di presenza sul territorio sia in termini di superficie 

media; la successiva tabella evidenzia lo sviluppo degli ipermercati (ovvero delle attività con 

oltre 2.500 mq di superficie di vendita) in Italia dal 1° gennaio 1995 al 1° gennaio 2005. 

 

 

La situazione risulta fortemente differenziata all’interno del territorio nazionale, come mostra la 

successiva tabella: 
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Le realtà territoriali dove il comparto distributivo è più moderno ed efficiente sono quelle del Nord 

e del Centro Italia; la tendenza attuale è a una modernizzazione, intesa come crescita sia nel 

numero delle strutture sia nella loro superficie media e nell’affiancamento di diverse categorie di 

prodotti  (abbigliamento, calzature, fai da te, elettrodomestici). 

A queste tendenze la distribuzione “tradizionale” risponde con la specializzazione degli esercizi, 

soprattutto non alimentari, e con una valorizzazione del contenuto di servizio, sia in termini di 

assistenza al consumatore che di prossimità allo stesso. 

I dati del Ministero delle Attività Produttive relativi alla presenza di 

supermercati ed ipermercati nel 2005 in Italia e in Lombardia evidenziano come il sistema 

distributivo lombardo, sia più dotato di strutture appartenenti a questo settore e di grandi 

supermercati ed ipermercati. 
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Il peso degli ipermercati è in Lombardia superiore al valore medio nazionale: sul totale di queste 

due tipologie di esercizi, infatti, numericamente gli ipermercati in Lombardia hanno un peso del 

7,5% contro il 6,9% in Italia. 

Sempre per gli ipermercati e per i supermercati, la realtà lombarda presenta una disponibilità di 

mq. ogni 1.000 abitanti nettamente superiore alla media nazionale: 

 

 

 

 


