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Dagli ambiti territoriali alla definizione di assi viari 

a vocazione commerciale. 

Il caso studio della città di Como 

ERIKA GHIRALDO*  E DAVIDE NARDELLI** 

1 Introduzione 

In economia si definiscono esternalità quegli effetti (utili o dannosi) prodotti da alcuni soggetti nell’esercizio delle 

loro attività nei confronti di altri. In termini geografici le esternalità sono i vantaggi o gli svantaggi che un’impresa 

ottiene localizzandosi in un preciso punto o spazio geografico, ovvero gli effetti positivi o negativi che l’impresa 

ottiene in considerazione dell’impatto che le caratteristiche esterne hanno sull’attività. All’interno delle economie 

esterne vi è una particolare forma che prende il nome di economie di agglomerazione: incrementi di produttività 
che le imprese realizzano concentrandosi in certe aree. Tale condizione è il risultato dell’attività umana di 

urbanizzazione e pianificazione territoriale1. 
Per le imprese che operano nel settore dei servizi privati alle famiglie, riferendosi in particolare al commercio al 
dettaglio, il posizionamento lungo assi viari con maggiore densità commerciale (sia essa eterogenea sia 
omogenea) rappresenta un vantaggio, a parità di altre condizioni e o fattori, in termini di domanda potenziale. 
Si ipotizza che esistano degli effetti di prossimità che generano spillover positivi per tutti i negozi ubicati lungo 
un medesimo asse viario. In termini pratici, si può immaginare che l’ingresso o la presenza di una vetrina di un 

negozio, su una strada pedonale caratterizzata da elevato passaggio, rappresenti un vantaggio non indifferente 
per un esercizio commerciale. Al contrario, un negozio ubicato in una via meno frequentata ha una capacità di 
generare guadagno potenzialmente inferiore. Si osserverà, quindi, una maggiore concentrazione di negozi nelle 
strade più frequentate e quindi con una maggiore possibilità di generare ricavi. 
Tra le diverse esternalità, parte della letteratura2 inerente il settore commerciale, si è concentrata sull’impatto 

che possono avere nella definizione dei prezzi immobiliari le infrastrutture di trasporto pubblico, come ad 
esempio l'effetto della vicinanza a fermate della metropolitana o a stazioni di transito con un certo livello di 
affluenza di utenti. 
In questo contributo si intende focalizzare l’attenzione sulla distribuzione geografica degli immobili a 

destinazione commerciale per assi viari. L’ipotesi di fondo è che esistano delle esternalità positive per gli 
immobili che si posizionano in vie a maggiore densità commerciale per le quali si osserverà anche una maggiore 
appetibilità commerciale. 
Per verificare questa ipotesi, le informazioni desunte dall’archivio censuario catastale sono integrate con 
informazioni geografiche, di fonte OpenStreetMap® (OSM) e con quelle tratte dalla base dati delle locazioni e 
delle compravendite immobiliari. Considerando il posizionamento delle unità immobiliari rispetto agli assi viari 

                                                      
 E. Ghiraldo, Capo Ufficio gestione Osservatorio delle quotazioni del mercato immobiliare 

 D. Nardelli Funzionario presso l’Ufficio gestione Osservatorio delle quotazioni del mercato immobiliare 

1 Per approfondimenti ci si può riferire ai contributi di Capello R., Economia regionale, Il mulino, 2004 o ancora a Conti S. e altri, Geografia 
dell’economia mondiale, Utet, 2006. 
2 Si può vedere tra gli altri il paper di Berawi, M.A., Miraj, P., Saroji, G. et al., Impact of rail transit station proximity to commercial property prices: 
utilizing big data in urban real estate. J Big Data 7, 71 (2020). https://doi.org/10.1186/s40537-020-00348-z o il paper Xu T, Zhang M, Aditjandra PT. 
The impact of urban rail transit on commercial property value: new evidence from Wuhan, China. Transp Res Part A Policy Pract. 2016; 91:223–35. 
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identificati dai toponimi, l’obiettivo è quello di individuare una metodologia che consenta di pervenire ad una 

classificazione delle strade di una città in modo da poter definire a priori una gerarchia delle stesse. Alla stregua 
dei poligoni delle zone OMI3, la strada e/o il gruppo di vie individuato diverrebbe l’elemento posizionale da 

prendere in considerazione per l’assegnazione delle quotazioni per la tipologia negozi. 
Viene presentato un caso di studio relativo alla città di Como. Utilizzando una base informativa integrata, si 
propone un metodo utile all’individuazione e alla classificazione di assi viari. 
I risultati dello studio suggeriscono la presenza di possibili relazioni tra la densità di immobili negozi, il 
posizionamento su mappa, la classe censuaria catastale, il livello dei canoni di locazione e i valori dichiarati 
nelle compravendite. Le vie classificate a maggiore densità commerciale risultano essere anche quelle nelle 
quali la classe censuaria media degli immobili è più elevata, il canone medio di locazione è più alto e con un 
livello più elevato del valore dichiarato nel trasferimento degli immobili. 
Oltre l’introduzione, l’articolo che segue è strutturato in quattro paragrafi e un paragrafo è dedicato alle 

conclusioni. Nel secondo paragrafo sono sinteticamente descritte le basi dati utilizzate per l’analisi, nel terzo 

paragrafo si illustra la metodologia seguita, mentre nel paragrafo quattro sono mostrati in dettaglio i risultati 
dell’applicazione del metodo attraverso un esempio. Il quinto paragrafo è dedicato all’analisi delle relazioni 

emerse tra le variabili e a mostrare una ipotesi di classificazione sintetica dei toponimi. 

2 Le banche dati utilizzate 

Questo paragrafo descrive brevemente gli archivi utilizzati e le informazioni da questi desunte per lo studio che 
qui si intende descrivere. 
Si è attinto ai dati presenti nell’archivio Censuario del Catasto Edilizio Urbano, nella base dati locazioni 

immobiliari, nella base dati compravendite immobiliari e nel database geografico OpenStreetMap®. 
Come noto, nell’archivio Censuario del Catasto Edilizio Urbano4 sono registrati dati di natura tecnico-fisica, 
giuridica ed economica, associati ad ogni unità immobiliare urbana. Tra questi, di particolare rilievo risultano: 

- l’identificazione catastale costituita dalle informazioni del codice amministrativo del Comune, codice 
Sezione, numero di mappa, numero di particella e numero di subalterno; 

- la categoria che fornisce un’informazione codificata connessa alla destinazione d’uso dell’unità 

immobiliare urbana, rispetto ad un quadro generale di qualificazione definito; 
- la classe di redditività è una indicazione codificata che esprime differenti livelli di potenzialità reddituale, 

associate solo alle unità immobiliari censite in una delle categorie dei gruppi A, B e C; 
- la consistenza che indica la dimensione delle unità immobiliari (vani per le unità censite nel gruppo A, 

m3 per le unità appartenenti al gruppo B e m2 per le unità censite nelle categorie del gruppo C. Per le 
unità censite nelle categorie dei gruppi D ed E, la consistenza non è evidenziata nell’archivio); 

- la rendita catastale (definita come il reddito ordinario potenzialmente ritraibile dall’unità immobiliare 

urbana, calcolato al netto delle spese ordinarie di conservazione e perdite eventuali ed al lordo delle 
imposte). 

In aggiunta ai dati di consistenza, è disponibile, per le unità censite nelle categorie afferenti ai gruppi A, B e C, 
anche la consistenza in m2 di superficie lorda determinata secondo i criteri stabiliti dal DPR 138/98. 

                                                      
3 Per una definizione delle zone OMI si può far riferimento a quanto riportato nel Manuale della Banca Dati Quotazioni dell’Osservatorio del Mercato 

Immobiliare, 2017. 
4 Per un approfondimento si può consultare Il sistema catastale, 2020 (Agenzia delle Entrate - Direzione Centrale Servizi Catastali, Cartografici e di 
Pubblicità Immobiliare consultabile sul sito dell’Agenzia). 
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Di interesse, per l’analisi qui illustrata, è l’indirizzo associato all’unità immobiliare, informazione disponibile nella 

base dati degli indirizzi catastali. A questo proposito va fatta menzione della costituzione presso l’Agenzia delle 

Entrate dell’Archivio nazionale dei numeri civici delle strade urbane. L’archivio realizzato in collaborazione con 

l’Istat contiene gli stradari e i numeri civici di tutti i Comuni italiani. Quest’ultimo è utilizzato per l’attività in corso 
di bonifica degli indirizzi catastali al fine di uniformarli a quelli certificati dai Comuni. Trattandosi di un’attività non 

ancora conclusa è possibile che gli indirizzi catastali siano affetti da alcune anomalie. Come sarà evidenziato 
nel prosieguo, tali errori hanno in alcuni casi inficiano il matching con altre basi dati informative. 
Per lo scopo di questa analisi, risultano altresì di rilievo le informazioni desumibili dai contratti di locazione. La 
normativa fiscale italiana prevede l’obbligo di registrazione dei contratti di locazione e affitto di beni immobili la 
cui durata sia superiore a 30 giorni, cumulativamente, per anno. Presso l’Agenzia delle Entrate sono raccolti ed 

archiviati i contratti dai quali è possibile ricavare informazioni sull’immobile (ubicazione, destinazione, 
consistenza, rendita), canoni di locazione ed informazioni riguardanti la tipologia di contratto dichiarate dal 
soggetto che registra il contratto. L’archivio dei contratti di locazione è trattato e messo in relazione ad altri 

archivi per essere utilizzato con finalità statistiche e va a costituire la Base dati locazioni immobiliari5. A partire 
da questa base dati sono stati elaborati i contratti per i quali l’immobile indicato nel contratto registrato è risultato, 

in seguito all’incrocio con l’archivio del catasto edilizio urbano, un’unità immobiliare censita come negozio 

(categoria catastale C/1). 
Le informazioni relative alle compravendite sono state desunte dalla base dati compravendite immobiliari6 
selezionando gli atti di interesse nei quali l’unità C/1 è trasferita per intero e eventualmente combinata con 
pertinenze. 
Infine, sono state utilizzate alcune informazioni contenute nella base dati cartografica OpenStreetMap®7. 
“OpenStreetMap® è un'iniziativa per creare e fornire dati geografici gratuiti, come mappe stradali, a chiunque. 
La OpenStreetMap Foundation è un'organizzazione internazionale senza fini di lucro che supporta, ma non 
controlla, il progetto OpenStreetMap. È dedicato a incoraggiare la crescita, lo sviluppo e la distribuzione di dati 
geospaziali gratuiti e a fornire dati geospaziali affinché chiunque possa utilizzarli e condividerli.” (Osm 
Foundation)8. 
Nel nostro lavoro si fa ricorso a questa banca dati per l’estrazione degli indirizzi e per le successive elaborazioni 

sui layer stradali. 

3 Metodologia proposta 

Si sintetizza di seguito la metodologia che viene proposta per giungere ad una classificazione dei toponimi della 
città che possa riflettere un maggiore o minore livello di appetibilità commerciale. 
La prima fase dell’analisi è volta a individuare e selezionare gli oggetti cartografici di interesse. 

                                                      
5 Per un approfondimento si può consultare la “Nota metodologica locazioni immobiliari” disponibile al link 

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/note-metodologiche-2018 
6 Per un approfondimento si può consultare la “Nota metodologica compravendite immobiliari” disponibile al link 

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/note-metodologiche-2018 
7 OpenStreetMap® è Open Data, e i suoi dati sono distribuiti con licenza Open Data Commons Open Database License(ODbL) dalla OpenStreetMap 
Foundation (OSMF). Il Database consente di copiare, distribuire, trasmettere e adattare i dati a patto che vengano attribuiti a OpenStreetMap® e ai 
suoi contributori. OpenStreetMap® rappresenta le caratteristiche fisiche ('features') sulla superficie (ad es., strade o edifici) usando 'Etichette', meglio 
noto con il termine inglese 'Tag', assegnate alle sue strutture di base, gli Elementi, che sono i nodi, i percorsi e le relazioni. Ogni etichetta è formata 
da una coppia di dati (chiave=valore) e descrive un attributo della caratteristica geografica rappresentata da quello specifico nodo, percorso o 
relazione. Per maggiori approfondimenti si rimanda al seguente link: https://wiki.openstreetmap.org/wiki/Map_features. 
8 OpenStreetMap Foundation (osmfoundation.org) (url consultato il 22/06/2021) 
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In modo molto sintetico, si rammenta che la cartografia numerica, ovvero quella nella quale l'elemento base è 
un insieme di coordinate che contiene in forma implicita la sua visualizzazione analogica sotto forma di disegno, 
consente di mettere in relazione tra loro gli oggetti e i fenomeni contenuti in un database geografico attraverso 
le tecniche di elaborazione dell’informazione digitale. Un database geografico può essere codificato attraverso 
due modelli: 

 modello raster o a griglia. Nella grafica raster l’immagine è composta da una griglia di punti detti pixel, 
di forma quadrata. Ogni pixel possiede determinate informazioni di colore che nell’insieme creano una 

determinata immagine. La proprietà più importante di un’immagine raster è la risoluzione, che è data 
dal numero di pixel contenuti in una certa unità di misura. Per standard si utilizza il pollice inglese (2,54 
cm) e il rapporto Dot Per Inch, DPI, cioè punti per pollice. Più alto è il numero dato da questo rapporto 
più alta è la risoluzione dell’immagine e quindi la qualità della stessa. 

 modello vettoriale che diversamente dal raster si basa sulle forme geometriche come linee, punti, curve 
e poligoni per generare un’immagine e a queste forme vengono attribuite determinate caratteristiche di 
colore o di effetti. 

Nei modelli di dati vettoriali punti, linee e poligoni rappresentano le unità spaziali minime che descrivono gli 
oggetti geografici. I modelli vettoriali sono in genere impiegati per la codifica di rilievi topografici, fotogrammetrici 
o GPS (Global Positioning System). Punti, linee e poligoni sono descritti attraverso le proprie coordinate rispetto 
a un sistema di riferimento: 

 coordinata X easting; 

 coordinata Y northing. 
In questo lavoro si utilizza una base cartografica vettoriale che presenta diversi vantaggi. La cartografica 
vettoriale consente di rappresentare con grande precisione oggetti discreti (strade, edifici etc.), la conservazione 
dell’informazione topologica risulta semplificata rispetto alla cartografia raster e, inoltre, non può essere 
trascurato il fatto che questa cartografia richiede un minore spazio di archiviazione. Ai benefici elencati sia 
affianca qualche svantaggio, tra i quali quelli di maggior rilievo consistono nel presentare una struttura dei dati 
più complessa che rende l’analisi spaziale più impegnativa per il calcolo e più difficile da implementare. 
Grazie alla codifica della localizzazione spaziale rispetto a un sistema di riferimento le entità vettoriali raccolte 
in un database possono essere restituite in forma analogica in una mappa che accoglierà punti, linee e poligoni. 
In questo lavoro, la base dati cartografica è costituita da linee, definite a partire da segmenti, che costituiscono 
le vie selezionate della città e il poligono che rappresenta il confine del comune. 
Fatta questa breve premessa, si descrivono di seguito i passi seguiti nello studio. In primo luogo, si definisce il 
poligono geografico all’interno del quale si intendono individuare i toponimi. Considerando lo scopo perseguito, 
il poligono è posto pari al confine del comune amministrativo. In questo studio sono stati presi a riferimento i 
poligoni dei comuni come individuati dall’ISTAT9, utilizzando operativamente il file shape10 dei comuni reso 
disponibile dall’ISTAT. 
Definito il confine del comune, questo è utilizzato come perimetro all’interno del quale sono ricercati gli indirizzi 

in OSM. Per restringere la porzione di territorio nella quale cercare gli elementi cartografici la base dati 
cartografica di OSM è selezionata definendo a priori, un vettore di coordinate, che restituisce un riquadro, 
cosiddetto bounding box, in modo tale che questo contenga interamente il poligono del confine del comune. 

                                                      
9 Sono presi a riferimento i confini amministrativi aggiornati al 1° gennaio 2021. Per maggiori approfondimenti si può consultare la pagina del sito 
internet https://www.istat.it/it/archivio/222527 (consultata il 20/02/2021). 
10 Il formato dei dati è shapefile nel sistema di riferimento WGS84 e gli attributi sono codificati (encoding) in UTF-8 come descritto nel documento 
"Descrizione dei dati geografici dei confini delle unità amministrative a fini statistici. Versione 19/03/202" (disponibile al link 
ttps://www.istat.it/it/files//2018/10/Descrizione-dei-dati-geografici-2020-03-19.pdf consultato il 20/02/2021) e al quale si rimanda per i dettagli. 
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Viene quindi estratto l’elenco delle strade che cadono all’interno del comune, sia come base alfanumerica, sia 

come base cartografica, ovvero le linee che costituiscono le strade. Per la selezione dei segmenti del bounding 
box appartenenti al poligono, si segue un criterio geografico e si stabilisce di prendere quei segmenti per i quali 
almeno la metà dei punti che lo compongono cade all’interno del poligono comunale. 
Le elaborazioni cartografiche sono realizzate utilizzando il software R11 integrato in un ambiente Rstudio© 
facendo ricorso ai package sf (Simple Feature for R), raster (Geographic Data Analysis and Modeling) e rgdal 
(Bindigs for the “Geospatial” Data Abstraction)12. 
Un elemento rilevante è costituito dalla lunghezza di ciascun toponimo. Poiché il toponimo è un elemento 
geografico definito da più segmenti, ciascuno individuato a partire da un vettore di coordinate, per ricavare la 
lunghezza di ciascun segmento si procede calcolando la distanza tra i punti che lo compongono13 e sommando 
le distanze per ottenere quella complessiva. 
Una seconda fase dell’analisi è quella di abbinare gli elementi cartografici definiti alle informazioni alfanumeriche 

disponibili per le unità immobiliari. Si procederà attraverso un matching dei toponimi catastali ai quali sono 
associate alcune informazioni utili con i toponimi estratti da OSM. 
Negli schemi proposti di seguito, Figura 1 e Figura 2, sono sintetizzati i passaggi seguiti nella costruzione della 
base dati alfanumerica e di quella cartografica. 

  

                                                      
11 R Core Team (2020). R: A language and environment for statistical computing. R Foundation for Statistical Computing, Vienna, Austria. URL 
https://www.R-project.org/ 
12 Seguendo lo stesso ordine di citazione, il primo pacchetto è stato impiegato per le operazioni di geometria sferica su coordinate ellissoidali (long/lat). 
Il secondo per operazioni su dati vettoriali come le intersezioni, inclusioni e per il calcolo delle lunghezze dei toponimi stradali. L’ultimo pacchetto è 

stato impiegato l’accesso e la proiezione di dati Geospaziali quali il poligono dei confini amministrativi dell’Istat e i poligoni delle zonizzazioni OMI. 

Per maggiori approfondimenti si rimanda ai rispettivi link: https://CRAN.R-project.org/package=sf, https://CRAN.R-project.org/package=raster e 
https://CRAN.R-project.org/package=rgdal. 
13 In particolare è utilizzata la funzione PointDistance del pacchetto raster (version 3.5-2). Per dettagli sul pacchetto e sulla funzione si può far 
riferimento a Robert J. Hijmans and Jacob van Etten. The distance for longitude/latitude data uses GeographicLib by C.F.F. Karney. 



12

Figura 1: Schema di elaborazione della base dati alfanumeriche

Figura 2: Schema di elaborazione elementi cartografici



13 
 

 
Ottenuta la lunghezza di ogni strada questa è utilizzata per calcolare la distanza media tra i negozi di una via. 
In termini formali si definisce la distanza, D, come: 

Dj = lunghj (m)/ Num uiuj con j = {1, …, n}, 

dove lunghj è la lunghezza della j-esima strada, Num uiuj è il numero delle unità immobiliari associate alla strada 
j-esima e, infine, n è il numero totale delle strade nelle quali è ubicata almeno una unità di interesse. 
L’indicatore D consente di confrontare la numerosità dei negozi nelle diverse vie evitando le distorsioni dovute 
alle lunghezze delle vie. Risulta rilevante il calcolo della lunghezza di ciascuna strada e come visto le modalità 
di calcolo di questa quantità dipendono dalla tipologia di dati geografici che si prendono in considerazione. Nel 
caso in esame, gli elementi cartografici di base sono dei segmenti identificati da un insieme di coordinate e il 
valore della lunghezza è ottenuto come sopra spiegato. 

4 Caso di studio: la città di Como 

4.1 Analisi, manipolazione ed elaborazioni delle variabili 

Nell’analisi empirica sarà seguito l’approccio metodologico descritto e per ciascuna fase sono esposte nel 

dettaglio le elaborazioni e le operazioni di integrazioni delle informazioni necessarie a supportare lo studio. Prima 
di entrare nel dettaglio, si ritiene utile riportare la rappresentazione cartografica base del comune di Como, tratta 
da OSM, che evidenzia le principali località, gli assi viari più importanti, le strade, i punti di interesse, i fiumi, la 
presenza dell’aeroporto e altro (Figura 3Figura 3). Nel seguito ciò sarà utile per comprendere alcuni riferimenti 
e i commenti a taluni risultati. 
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Figura 3: Rappresentazione del comune di Como - Cartografia base OSM 

 
 

Il punto di partenza dello studio è costituito dalle singole unità immobiliari rispetto alle quali sono tratte le 
informazioni rilevanti aggregate per toponimo e successivamente associato alla base dati cartografica. Lungo 
tutto il percorso applicato è quindi seguito un doppio punto di vista: l’unità con le sue caratteristiche e la sua 

aggregazione in toponimi. 
Dalla banca dati del censuario sono state estratte tutte le Unità Immobiliari Urbane censite14 come negozi e 
botteghe (categoria catastale C/1). Per ciascuna unità è stato considerato, oltre all’identificativo catastale, la 

classe censuaria, la rendita, la superficie calcolata secondo i criteri del DPR 138/98 e infine l’indirizzo tratto dalla 

base dati degli indirizzi catastali. Al 2019, risultano censite nel comune di Como, 2.883 unità C/1 distribuite su 
293 indirizzi catastali. 
Le vie di Como contano mediamente 10 negozi, ma la distribuzione del numero di negozi per via risulta piuttosto 
concentrata e asimmetrica. A fronte di una media di 10 negozi per via, la mediana risulta circa 4. La differenza 
nei valori dei due indicatori di posizione è dovuta al fatto che il 75% delle strade presenta tra 1 e 11 negozi con 
poche strade che contano più di 50 negozi, fino al massimo di 191. In 5 indirizzi15, pari all’1,7% del totale degli 

indirizzi, è ubicato il 20% dei negozi. A seguire si riporta l’istogramma delle numerosità di unità immobiliari di 

categoria C/1 per via e la relativa distribuzione cumulata. 

                                                      
14 Si fa riferimento alle unità presenti nell’archivio al 31/12/2019. 
15 Si tratta di Via Milano, Via Bellinzona, Via Borgo Vico, Via Canturina e Via Varesina. 
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Figura 4: Distribuzione del numero di negozi per toponimi catastali

La numerosità dei negozi osservata per ciascun indirizzo dipende anche dalla lunghezza della strada: 
all’aumentare di questa è infatti più probabile che vi siano fabbricati con unità immobiliari destinati ad attività di 

tipo commerciale. La lunghezza rappresenta, quindi un’informazione importante per effettuare opportune 

elaborazioni utili al confronto e all’ordinamento degli assi viari. Si procede, quindi, ad estrarre il valore della 

lunghezza di ciascuna strada dal DB OSM e ad elaborarlo in modo utile allo scopo dell’analisi.

Come visto nella parte metodologica16, per estrarre i dati cartografici da OSM è necessario delimitare un 
riquadro, bounding box, attraverso la definizione di due coppie di coordinate latitudine e longitudine. Fissato il 
bounding box è possibile costruire la query per l’estrazione degli elementi cartografici di interesse. Nel nostro 

caso sono stati estratti tutti i dati relativi ai layer stradali escludendo le strade senza nome, quelle ad alto 
scorrimento (autostrade, superstrade), gli svincoli, le immissioni e le strade di servizio. La struttura dei dati 
scaricati è una matrice di segmenti che compongono i layer stradali con le relative informazioni (coordinate, 
toponimi, senso di marcia, presenza/assenza di corsia preferenziale, etc.).
Il passo successivo consiste nel selezionare i segmenti delle strade che rientrano all’interno dei perimetri 
amministrativi del comune posto pari al poligono definito a partire dalla base cartografica messa a disposizione. 
Con queste informazioni è possibile, quindi, selezionare quei segmenti per i quali almeno la metà dei punti che 
lo compongono ricadono all’interno del poligono comunale. Si ottiene così lo stradario del comune come 

visualizzato nella mappa di Figura 5 dove la linea rossa delimita il confine amministrativo del comune e le linee 
nere sono le strade selezionate all’interno del comune, seguendo i criteri esplicitati.

                                                     
16 § Metodologia proposta.
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Figura 5: Mappa delle strade di Como estratte da OSM e confine comunale 

 
 

Per completezza si mostra anche la mappa del comune di Como e il layer dei confini delle zone OMI (Figura 6). 
Ciò consente di visualizzare la conformazione geografica della città e di distinguere le aree centrali rispetto a 
quelle periferiche, in trasparenza sotto le zone OMI, sono mostrate le principali località, le autostrade, le arterie 
stradali e le strade locali. Como, che si estende per una superficie di 37,12 km2 con poco meno di 85 mila 
abitanti (a gennaio 2021) è suddivisa in 18 zone OMI e in 9 è valorizzato un intervallo per la tipologia ‘Negozi’ 

(dati al secondo semestre 2020). 
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Figura 6: Visualizzazione del comune di Como da Google Earth17 e confini zone OMI (al 2°2020) 

 
 
Effettuata l’operazione di selezione delle strade utili è possibile procedere al calcolo delle lunghezze stradali, 

calcolando in un primo passo le lunghezze dei singoli segmenti che compongono l’asse viario e 

successivamente sommandoli per ottenere la lunghezza totale18. 
La base dati cartografica delle vie estratta per Como conta 692 toponimi per i quali si è calcolata la relativa 
lunghezza. Da queste sono state selezionate le vie nelle quali risulta censita almeno una C/1 e per queste si è 
proceduto al calcolo dell’indicatore della distanza media, D. Operativamente, per calcolare la variabile, D, si è 

proceduto ad incrociare la base dati del catasto e la base tratta da OSM, utilizzando come chiave di matching i 
toponimi presenti in entrambe le basi dati. Per un sottoinsieme di indirizzi catastali l’abbinamento non è stato 

possibile19. Per questi ultimi si è tentato di recuperare l’informazione facendo ricorso alla geo-localizzazione ma 
con risultati non favorevoli20. 

                                                      
17 Google Earth è un software che genera immagini virtuali della Terra utilizzando immagini satellitari ottenute dal telerilevamento terrestre, fotografie 
aeree e dati topografici memorizzati in una piattaforma GIS. Il programma è distribuito gratuitamente dalla società Google LLC (Google Earth - 
Wikipedia, consultato il 20/09/2021). 
18 Metodologia proposta § 0. 
19 Il mancato abbinamento tra l’indirizzo catastale e l’indirizzo tratto dalla base cartografica di OSM è del tutto imputabile a toponimi catastali che non 
si è stato in grado di associare ad alcun toponimo presente in OSM. 
20 Si sono convertiti gli indirizzi in coordinate utilizzando le API (Application Programming Interface) di Google, in particolare il programma Geocoding 
che consente proprio di derivare le coordinate geografiche a partire da un indirizzo. Si è quindi tentato un matching con le coordinate dei toponimi 
estratte da OSM. Tuttavia, ciò non ha dato i risultati sperati. Le cause del mancato incrocio sono imputabili a diversi problemi tra le quali quello con 
maggiore frequenza è la mancata associazione, anche in questo caso del toponimo o dell’indirizzo oppure nel caso di corretta conversione il punto 
non si posiziona nell’asse viario. Per quest’ultimo caso si sarebbe potuto assegnare l’unità immobiliare al toponimo più vicino ma ciò avrebbe condotto 
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Rispetto ai 293 indirizzi catastali di origine, hanno trovato riscontro nella base dati OSM 226 indirizzi, su cui sono 
ubicate 2.653 uiu rispetto alle 2.883 totali, con una perdita d’informazione di poco inferiore all’8% delle unità. In 
Figura 7 sono riportate su mappa le unità immobiliari a destinazione commerciale, marker bianchi, e sullo sfondo 
gli indirizzi che hanno trovato riscontro tra i due database. La mappa evidenzia una elevata concentrazione di 
immobili C/1 nelle zone centrali della città. 
 

Figura 7: Unità immobiliari negozi e stradario OSM21 - Como 

 
 

La strada più corta di Como è Vicolo Duomo con una lunghezza di 29 metri. La via più lunga è Via Bellinzona 
che parte vicino le sponde del lago di Como e arriva fino al confine con la Svizzera (ed oltre) con ben 3.764 mt. 
Più in generale la metà delle vie hanno una lunghezza compresa tra i 138 e 574 metri, rispettivamente primo e 
terzo quartile.  

                                                      
ad un chiaro errore di imputazione (si pensi ad una unità immobiliare che ha ingresso e affaccio in una via ma fisicamente più vicina ad un’altra). Si 
è quindi preferito non utilizzare questo metodo alternativo. 
21 Sistema di proiezione WGS84. 
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Nella successiva Figura 8 sono riportati i grafici descrittivi della distribuzione della lunghezza delle vie22 della 
città di Como nelle quali siano censiti negozi. 
 

Figura 8: Istogramma e box plot delle lunghezza (in metri) delle strade con negozi di Como 

  

  
 
Tuttavia, ad un’analisi più approfondita, la relazione tra la lunghezza della via e il numero di unità in essa ubicate, 

nel caso di Como, non è del tutto lineare. Nel diagramma a dispersione di Figura 9 è mostrata la relazione tra 
la lunghezza della via e il numero di negozi presenti in essa. Emerge come nelle vie di lunghezza inferiore o 
pari ai 500 metri, la numerosità dei negozi presenti è piuttosto variabile. Ciò è dovuto al fatto che nelle vie di 
limitata lunghezza collocate in zone più centrali sono presenti molti negozi e per contro nelle vie di analoga 
lunghezza collocate in zone più periferiche della città, siano ubicati pochi negozi. Nel caso di strade lunghe il 
discorso è più complesso, in quanto queste attraversano più zone della città e possono essere caratterizzate da 
un numero elevato di unità commerciali così come da un numero scarso di negozi ed inoltre, in questo caso, 
l’analisi è complicata dal fatto che i negozi potrebbero collocarsi tutti in un tratto della via e ciò rende difficile la 
classificazione dell’asse stradale. A titolo esemplificativo, il problema è rappresentato in Figura 10 dove è 
visualizzata la distribuzione delle unità in due vie “lunghe” di Como, Via Bellinzona e Via Canturina. Ancora 
possono esserci casi nei quali la via è molto ampia magari divisa da spartitraffico e caratterizzata da più corsie 
per senso di marcia e i negozi possono essere collocati in un solo lato della strada o presentare una diversa 
densità in relazione al lato. Si tratta di fenomeni che al momento questa elaborazione trascura, ma che è 
necessario tenere in conto per una corretta lettura dei risultati e ai fini di un’estensione della metodologia in città 

di dimensioni maggiori. Riguardo alla lunghezza va tenuto conto anche del fatto che questa dipende dalla 
dimensione del comune che si sta analizzando: la definizione di “corta” o “lunga” va intesa relativamente alla 

grandezza del comune, sebbene l’articolazione delle strade di una città possa considerarsi simile in città di 
dimensioni analoghe. La dimensione va letta nel senso della tipologia in particolare demografica della città e 
non solo di superficie del poligono comunale espresso dai km2. 

                                                      
22 L’analisi è riferita ai 226 toponimi per i quali il toponimo catastale si è abbinato al toponimo della base cartografica di OSM. 
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Figura 9: Lunghezza della via e numero di negozi per la città di Como (intera distribuzione e focus nell’intervallo 

lunghezza fino a 500 metri e numero di negozi fino a 50)

Figura 10: Via Bellinzona e Via Canturina (a sx) e C/1 ubicate in Via Bellinzona (a dx in alto) e in Via Canturina (a 

dx in basso)

Tornando al caso di studio, a Como le strade lunghe oltre i 1.500 metri sono 17 ma solo in 5 si osserva un 
numero di negozi superiore a 50, mentre le strade più brevi, lunghe meno di 500 metri, sono 162 e contano un 
numero di negozi sempre inferiore a 50 con una sola eccezione.
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Ottenuta la lunghezza delle strade e quindi la distribuzione del numero di unità per ciascun toponimo, per 
comprendere meglio la distribuzione dei negozi lungo le vie della città, la lunghezza dell’asse viario è messa in 

rapporto con il numero di unità presenti nella stessa calcolando l’indicatore, D. Si ottiene, in tal modo, una 

indicazione della distanza media tra un negozio e l’altro e quindi, leggendo il reciproco, della densità di esercizi 
commerciali presenti nella medesima strada. 
Per Como, la distanza media tra i negozi è di circa 143 metri ma con una variabilità piuttosto accentuata come 
si può evincere dai successivi grafici di Figura 11 dove sono mostrati, rispettivamente, l’istogramma e il box plot 
della distanza media, D, dei negozi ubicati nelle vie di Como. 
 

Figura 11: Istogramma e box plot della distanza media dei negozi censiti nelle vie di Como 

  

 
 

 
Si tratta di una distribuzione concentrata a sinistra con una accentuata asimmetria. L’estremo superiore è Via 

Baraggia: una sola unità immobiliare a destinazione commerciale per tutti i 1.600 metri della via; mentre 
all’estremo opposto si colloca Via Natta con 20 negozi in poco più di 105 metri. Nel primo quartile della 
distribuzione la distanza media tra i negozi è di poco superiore a 10 metri e nello specifico in questa parte della 
distribuzione sono ubicate il 50% delle unità immobiliari censite. 
In Figura 12 è mostrata la distribuzione del reciproco della distanza media che rappresenta la densità di negozi 
e a seguire in Figura 13 è evidenziata la relazione tra D e il suo reciproco, la densità, dove appare chiaro come 
all’aumentare della distanza media diminuisce la densità e viceversa. 
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Figura 12: Istogramma e box plot della densità di negozi nelle vie di Como

Figura 13: Distanza media e densità per i toponimi di Como (intera distribuzione e focus nell’intervallo distanza 

fino a 200 metri e densità fino a 0,10)

Con l’obiettivo di sintetizzare le informazioni desunte dalla variabile distanza/densità e di rappresentare in mappa 

i risultati ottenuti, nonché di individuare potenziali relazioni con altre variabili, si è proceduto ad una 
classificazione della distribuzione della densità. Sono state individuate 8 classi di raggruppamento: dalle vie con 
maggiore densità commerciale, ovvero quelle nelle quali si osserva una minore distanza tra i negozi, inferiore a 
5 metri, a quelle con minore densità, dove la distanza tra un negozio e il successivo è maggiore, oltre 35 metri.
Nella successiva Tabella 1 vengono riportati alcuni elementi descrittivi delle 8 classi per cui si è raggruppata la 
distanza media.
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Tabella 1: Elementi descrittivi per classi di distanza media 

Classi di D (distanza 

media) 
< 5 6 - 10 11 – 15 16 - 20 21 - 25 26 - 30 31 - 35 > 35 

Numero indirizzi 4 22 23 14 8 15 5 135 

Numero uiu 69 610 532 210 102 151 210 769 

uiu medie per via 17 27 23 15 13 10 42 5 

Lunghezza media 
strade (in metri) 

79 210 283 240 288 272 1.373 632 

 
Come riportato nel paragrafo dedicato alle banche dati (§ 2) nel DB censuario sono presenti, tra le molte 
informazioni, anche quelle relative alla classe censuaria. Quest’ultima può rappresentare una proxy di 
informazioni di natura economica relativamente all’appetibilità commerciale. Si rammenta, infatti, che l’istruzione 

IV del 1942, nella sua parte terza, regolamenta l’assegnazione del classamento prescrivendo la valutazione di 
caratteristiche estrinseche quali l’ubicazione […], la rispondenza della zona a particolari esigenze od abitudini 

locali per l’esercizio del commercio e delle professioni od anche a particolari preferenze da parte di taluni ceti 
della popolazione […] ed anche la solvibilità dei locatari in rapporto al ceto cui appartengono23. Alla luce di ciò il 
classamento degli immobili commerciali (categoria C/1) può intendersi correlato all’appetibilità commerciale 

dell’unità immobiliare tenuto conto anche del suo posizionamento24. 
A Como, i C/1 con classe censuarie tra l’ottava e l’undicesima hanno frequenze superiori al 10%, con le classi 

più numerose che risultano essere l’ottava e la decima (Figura 14). 

Figura 14: Distribuzione delle unità per livello di classamento catastale 

 
 

Anche per questa variabile si devono operare alcune trasformazioni. In primo luogo è necessario aggregare i 
classamenti delle singole unità per indirizzi calcolando la classe censuaria media per toponimo e 
successivamente raggruppare gli indirizzi per livelli di classamento. Sono stati definiti quattro gruppi di toponimi. 
Nella verifica della maggiore o minore vocazione commerciale di una via appare rilevante prendere in 
considerazione anche le informazioni riferite ai canoni di locazione, sia in termini di numero di contratti sia con 

                                                      
23 Istruzione IV del 1942, parte terza art. 11, lettere a, d, f. 
24 Ovviamente si è ben consapevoli dei limiti contenuti negli attuali classamenti operati in catasto, Tuttavia, altre informazioni economiche da poter 
associare all’unità immobiliare o in alternativa al toponimo quali ad esempio il fatturato di un certo periodo, il numero di addetti, il valore aggiunto 
ecc., non sono al momento accessibili. 
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riferimento al livello dei canoni. Sono stati considerati i nuovi contratti registrati25 nel biennio 2018-2019 di 
immobili ubicati a Como. Si tratta di 379 nuovi contratti di locazione aventi per oggetto almeno un immobile 
appartenente alla categoria catastale C/126 per i quali si analizza, oltre la numerosità anche il canone mensile 
al metro quadro27. 
Nella successiva Figura 15 sono riportati i grafici che evidenziano la distribuzione del canone mensile al mq. 
 

Figura 15: Istogramma e box plot del canone medio di locazione (€/mq) dei C/1 nella città di Como (anno ’18-’19) 

  

  

 
Anche per questa variabile si procede ad un’aggregazione per indirizzi o asse viario a cui sono associati i valori 

medi dei canoni mensili €/mq. I negozi per i quali sono stati registrati nuovi contratti di locazione tra il 2018 e il 
2019 si distribuiscono su 125 indirizzi28. 
Questi ultimi sono associati allo stradario di OpenStreetMap® precedentemente selezionato e non si ha riscontro 
per 18 indirizzi a cui sono associate 32 unità (la quota di indirizzi della base dati locazioni con assenza di 
matching valido è del 14% a cui corrisponde l’8% di negozi). 
Per gli indirizzi elaborati si riportano i grafici descrittivi, Figura 16, dei canoni mensili al metro quadrato medi per 
indirizzo. Il canone mensile medio che si osserva nelle vie Como è circa 25 €/mq mese. Alcune vie mostrano 

canoni piuttosto elevati, ma riferiti per la maggior parte ad un numero esiguo di contratti. 
  

                                                      
25 Occorre precisare che vi è obbligo di registrazione di tutti i contratti di locazione e affitto di beni immobili, per qualsiasi ammontare, che abbiano 
una durata superiore a 30gg. 
26 Dei 379 contratti di locazione avente per oggetto immobili a destinazione commerciale (con categoria catastale C/1) 39 hanno per oggetto anche 
altre tipologie d’immobili: 32 locano anche magazzini (C06) utili presumibilmente per lo stoccaggio delle merci, in 1 vi è anche la locazione di un 
immobile adibito ad uso ufficio e 6 sono locati assieme ad abitazioni di tipo civile. 
27 Per associare il canone mensile al mq a ciascun immobile commerciale locato si è proceduto a ripartire il canone complessivo del contratto riferito 
a tutti gli immobili presenti nel contratto in proporzione della rendita di ciascuna unità immobiliare. 
28 Per 7 unità l’integrazione tra la base dati delle locazioni e la base dati del censuario fornisce un esito negativo imputabile ad errori gli identificativi. 
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Figura 16: Istogramma e box plot dei canoni medi di locazione (al mq) dei Negozi per gli indirizzi di Como (anni ’18-’19) 

   

 

 

 
Si è inoltre ritenuto di interesse a supporto dell’analisi l’elaborazione dei dati connessi ai valori di mercato 

desumibili dalle compravendite. Sebbene le transazioni per questa tipologia di unità immobiliari siano esigue nel 
numero, la valutazione dell’entità dei valori trasferiti è un elemento da non trascurare. A tal fine, dalla base dati 

delle compravendite immobiliari29 sono stati estratti gli atti di compravendita riferiti alle annualità 2018, 2019 e 
2020 nei quali è presente almeno una unità C/1 ed eventuali pertinenze trasferite per intero. Si tratta di 139 atti 
relativi a 225 immobili, tra cui anche pertinenze (C/2 e C/6)30, riferiti a 69 toponimi catastali. Di questi 65 trovano 
riscontro nello stradario di OpenStreetMap per 124 contratti. Su questi ultimi è stato considerato il valore 
dichiarato nella compravendita, successivamente aggregato per toponimo. Nei grafici di Figura 17 è mostrata la 
distribuzione del valore medio dichiarato per i toponimi dove si osservano valori quasi sempre inferiori ai 250 
mila euro con alcuni toponimi nei quali spiccano valori decisamente elevati sebbene riferiti a due o a volte ad 
un’unica transazione. 
  

                                                      
29 § Le banche dati. 
30 Del totale dei 139 atti, 97 hanno per oggetto esclusivamente il trasferimento del diritto di proprietà per l’intero di negozi per un totale di 102 unità, i 
restanti 42 atti si riferiscono a 123 immobili combinati con 76 pertinenze C/2 e/o C/6. 
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Figura 17: Istogramma e box plot del valore medio compravendite Negozi degli indirizzi di Como (anni ’18-’20) 

    

 

  

4.2 Evidenze 

Nel precedente paragrafo sono stati illustrate le operazioni di elaborazione delle base dati e la costruzione di 
indicatori utili a tracciare una nuova metodologia per l’individuazione di assi viari a vocazione commerciale 

utilizzando i soli dati di fonte catastale e geografici (OpenStreetMap®). 
Individuati gli indirizzi su cui insistono le unità immobiliari a destinazione commerciale, dopo un’opportuna 

rielaborazione e trasformazione dei dati è possibile mappare gli indirizzi in base alla loro classificazione per 
distanza media tra immobili, ovvero per densità commerciale. Nella Figura 18 si riportano su mappa le 8 classi 
di raggruppamento degli indirizzi per distanza media ovvero per D. Emerge come la zona centrale della città sia 
caratterizzata da assi viari di maggiore densità commerciale e che la stessa tende a ridursi allontanandosi dal 
centro. Inoltre, un’osservazione più attenta pone in evidenza che le vie colorate di bianco, quelle a bassa densità, 

sono presenti un po’ ovunque nella città anche nell’area del centro così come strade a maggiore densità sono 

collocate in aree semicentrali e suburbane. 
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Figura 18: Mappa delle vie di Como per distanza media tra i negozi, D - Intera città (sx) e focus zona centrale (dx) 

   

 

 

 
 
Considerando la classe censuaria media calcolata per ciascun indirizzo sono stati individuate 4 classi di 
raggruppamento e rappresentate nella mappa di Figura 19. Sembra essere confermata anche per questa 
variabile una dinamica di “centro-periferia” con le vie del centro che mostrano il classamento medio più elevato. 
Emerge ancora che le vie di una stessa zona appartengono a raggruppamenti diversi, nel caso dell’area 

centrale, ad esempio accanto alle vie che cadono nella classe di classamento medio ‘più di 12’ si trovano anche 

quelle del gruppo ‘7 – 9’. Ciò risulta in linea con quanto prescritto dalla citata Istruzione IV che prevede, tra 

l’altro, che “il classamento degli immobili sia effettuato in funzione di particolari esigenze od abitudini locali per 
l’esercizio del commercio”. 
 

Figura 19: Mappa delle vie di Como per livello di classamento medio – Intera città (sx) e focus zona centrale (dx) 
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La classificazione degli indirizzi rispetto al valore medio dei canoni mensili al metro quadro, è mostrata nella 
Figura 20. In questo caso le differenze nella gerarchia delle strade sembrano meno marcate e non evidenziano 
particolari raggruppamenti con le strade che, escluse quelle nelle quali non si osserva nessuna nuova locazione 
(di colore bianco), si collocano in maggior parte nel gruppo di canone ‘meno di 20’. Si evidenzia un valore di 

canone medio piuttosto elevato nella via al confine con la Svizzera (via Brogeda) ma è riferito ad un numero 
esiguo di contratti. 
 

Figura 20: Mappa delle vie per canone mensile (€/mq) medio – Intera città (sx) e focus zona centrale (dx) 

   

 

 

 

 

Infine, nella Figura 21 sono riportati su mappa i risultati della classificazione delle vie rispetto all’ammontare del 
valore medio dei negozi compravenduti, calcolato per ciascuna via. La mappa ha una duplice funzione 
informativa, individua gli assi viari interessati da scambi e ne qualifica il relativo apprezzamento. Ricordando il 
precedente paragrafo, nel triennio ’18 – ’20 sono stati considerati 124 contratti di compravendite aventi per 

oggetto immobili C/1 distribuiti in 65 assi viari. Anche in questo caso sembra confermarsi la gerarchia centro-
periferia, sia in termini di interesse, sia in termini di apprezzamento. Infatti, gli assi viari del centro città fanno 
registrare volumi di fatturato medio superiori ai 180.000 €. 
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Figura 21: Mappa delle vie per valore medio compravenduto (€) – Intera città (sx) e focus zona centrale (dx) 

   

 

 

 

 

5 Relazioni tra variabili 

Tutte le variabili sono state oggetto di manipolazione ed elaborazioni, per lo più volte a classificare e quindi a 
ordinare il fenomeno oggetto di studio, ad eccezione della distanza media dei negozi (ossia la densità 
commerciale). Ciò implica che l’individuazione di possibili nessi causali o l’analisi delle relazioni tra le variabili 

ricadano all’interno del campo della statistica non parametrica. Nella seguente Tabella 2 riportiamo un confronto 
tra i due indici di correlazione, quello di Pearson e quello di Spearman, dove il primo misura una relazione di 
tipo lineare mentre il secondo una relazione di tipo non parametrico. 
 

Tabella 2 - Riepilogo e confronto coefficienti di correlazione semplice per coppie di variabili 

Correlazione  
Distanza media - 
D 

Classe censuaria Canone mensile 
mq 

Valore medio di 
scambio 

Distanza media - D 1    
Classe censuaria -0,54  1   
Canone mensile mq -0,49  0,45 1  
Valore medio di scambio -0,31 0,29 0,50 1 

 

Correlazione  
Distanza media - 
D 

Classe censuaria Canone mensile 
mq 

Valore medio di 
scambio 

Distanza media - D 1    
Classe censuaria -0,56  1   
Canone mensile mq -0,52  0,46 1  
Valore medio di scambio -0,35  0,25 0,43 1 
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I risultati dei coefficienti di correlazione sono concordi nel segno della relazione, significativamente diversi per 
intensità e coerenti con le aspettative e le ipotesi. La distanza media tra i negozi diminuisce all’aumentare della 

classe censuaria, negli indirizzi con maggiore densità di immobili commerciali si osservano unità con un livello 
di classamento maggiore rispetto a vie a densità minore. Un livello maggiore di classamento, che qui si è assunto 
rappresentare una maggiore vocazione commerciale, è correlato positivamente al valore dei canoni medi al 
metro quadro per via. Ciò risulta coerente con l’ipotesi che vi siano esternalità positive per l’esercizio dell’impresa 

in funzione del posizionamento geografico. Seppure in modo meno netto la distanza media tra i negozi 
diminuisce all’aumentare del valore medio di scambio. 
Per concludere, la disamina delle relazioni tra le variabili considerate si propone un esercizio di cluster che mira 
a sintetizzare l’intero percorso per giungere ad una classificazione unica dei toponimi. 
Si sono percorse due diverse alternative. Posto che esiste una relazione tra le variabili distanza media e classe 
censuaria da un lato e le variabili che riguardano il valore di scambio e di locazione dall’altro, nella prima 

alternativa si propone una classificazione dei toponimi che considera solo la variabile D e la classe censuaria 
media. In Figura 22 si riporta la mappa che visualizza la classificazione ottenuta che ripartisce i toponimo in 4 
gruppi. Nei gruppi 3 e 4 si collocano, essenzialmente, i toponimi con distanza media più elevata dell’ottava 

classe (vedi mappa in Figura 18) che si differenziano per livello medio di classe censuaria; con il gruppo 3 che 
accoglie i toponimi con classe censuaria tra 1 e 6 e il gruppo 4 con classe censuaria media intorno a 8. Negli 
altri 2 gruppi, invece, sono graduati i toponimi che si caratterizzano per un livello di distanza minore. In 
particolare, nel gruppo 1 rientrano i toponimi con classamento medio intorno a 9, nel gruppo 2 invece cadono i 
toponimi con classamento elevato, oltre 12. 
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Figura 22: Gerarchia dei toponimi in 4 cluster (classe di distanza media e classe censuaria media)

Un risultato alternativo è ottenuto inserendo tutte le variabili, considerato che appare di rilievo anche 
l’informazione sull’assenza o presenza di flussi immobiliari, compravendite e contratti di locazione e i rispettivi 

valori. Nella mappa di Figura 23 vengono esposti risultati emersi da un esercizio di cluster che ha consentito di 
individuare dopo alcuni tentativi31, una ripartizione in 4 classi. La legenda della mappa riporta il numero di 
toponimi che cadono all’interno di ciascun gruppo. I toponimi si concentrano per la maggior parte in un unico 

gruppo con i restanti che si dividono negli altri gruppi. Il secondo gruppo, il più corposo, raccoglie a sé gli assi 
viari con valore medio dei canoni di locazione più basso, scarsità di compravendite, unità con classe censuaria 
minore e maggiore distanza media. Per contro i toponimi dei restanti gruppi rappresentano gli assi viari dove si 
osservano scambi e nuovi contratti di locazione, con una distanza media inferiore o con classe censuaria più 
elevata. Di fatto è possibile ipotizzare che nel gruppo 2 confluiscano gli assi viari che identificano una bassa 
vocazione commerciale e per contro i gruppi 1, 3 e 4 evidenziano una appetibilità commerciale graduata su 3 
livelli con i gruppi 1 e 4 che portano in evidenza un manipolo di assi viari ad elevata intensità nei valori di 
scambio.

                                                     
31 Sono state fatte alcune prove ipotizzando numerosità diverse del numero di gruppi con la ripartizione in 4 gruppi che ha fornito i risultati migliori.
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Figura 23: Gerarchia delle vie di Como in 4 gruppi 

 

 
Per confrontare i risultati ottenuti nel raggruppamento dei toponimi, si mostra la valorizzazione della tipologia 
Negozi nella Banca Dati delle Quotazioni OMI. Al secondo semestre 2020, il comune di Como è ripartito in 18 
zone OMI e in 9 sono valorizzati, relativamente alla tipologia Negozi, intervalli di compravendita e locazione. 
Nelle successive mappe (Figura 24) è mostrata la distribuzione dei valori di compravendita e di locazione, del 
secondo semestre 2020, nelle zone OMI. 
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Figura 24: Distribuzione delle quotazioni relative a compravendita in €/mq (mappa di sx) e a locazioni €/mq 

(mappa di dx) nelle zone OMI di Como 

  

  
 
Osservando la mappa delle zone e la loro valorizzazione è intuitivo verificare che il dettaglio fornito dall’analisi 

condotta a livello di linee, le strade, consente di distinguere all’interno di una stessa zona entità diverse delle 

variabili considerate tali da poter immaginare di segmentare ulteriormente l’area che altrimenti dovrebbe essere 
considerata tutta nello stesso modo. Anche prescindendo dalle zone OMI, se si immagina di sovrapporre alle 
linee un layer di aree, siano quadrati o rettangoli, di una qualche grandezza ci si accorge che all’interno di una 

stessa area cadono spesso vie che l’analisi classifica in gruppi diversi. 
Va notato, inoltre, che sia nelle zone centrali sia in quelle più distanti dal centro si osservano strade appartenenti 
a classi diverse, ad evidenza che in una stessa zona si riscontra un valore diverso della densità e di 
conseguenza dovrebbe rilevarsi un diverso apprezzamento del valore di scambio e del canone di locazione. 
In conclusione, la Figura 25 mostra la sovrapposizione del layer dei toponimi classificati nella ripartizione con 4 
gruppi ottenuti nei due casi e il layer delle zone OMI (al secondo semestre 2020) cromaticamente distinte in 
fasce. È interessante notare come la visualizzazione congiunta offra, in entrambi i casi, una lettura piuttosto 
coerente. Nelle zone in cui non è valorizzata la tipologia Negozi cadono toponimi per i quali non si osserva una 
particolare vocazione commerciale. Il valore aggiunto è rappresentato dal fatto che i toponimi offrono il vantaggio 
di porre in evidenza livelli diversi di vocazione commerciale all’interno di una stessa zona. 
Rispetto alle due alternative presentate non si indica qui una scelta definitiva. Si ritiene, infatti, che questa possa 
essere valutata in considerazione della disponibilità, in particolare in termini di numerosità delle informazioni 
sugli scambi e sui contratti di locazione, atteso che queste risultano diverse da città a città. 
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Figura 25: Cluster dei toponimi su poligoni delle fasce OMI - Como 

 

Conclusioni e prospettive future 

In questo lavoro si fornisce una proposta per l’individuazione di una gerarchia dei toponimi all’interno della città 

che indichi una loro maggiore/minore vocazione commerciale. 
L’integrazione tra fonti informative residenti in più archivi, la base dati censuaria, le basi dati delle compravendite 
e delle locazioni messe in relazione al dato cartografico consente di individuare una metodologia utile in primo 
luogo ad avere un quadro più completo, in termini esplorativi, della distribuzione lungo gli assi viari del fenomeno 
di interesse e in secondo luogo di poter avviare una riflessione su una possibile nuova ripartizione territoriale 
alla quale ancorarsi per la valorizzazione della tipologia immobiliare del commerciale. 
Il passaggio da una analisi per poligoni, le zone OMI, ad una per linee, i toponimi della città, dovrebbe consentire 
di discriminare differenti livelli dei valori, per compravendite e canoni, di migliorare la rilevazione e fornire 
informazioni più capillari in grado di spiegare meglio la variabilità dei valori che si osservano nei dati di mercato. 
In prospettiva si può ipotizzare che l’informazione sulla gerarchia di strade individuata sia sufficiente a 

rappresentare il valore posizionale all’interno del confine amministrativo, oppure possa essere un dettaglio di 
una zonizzazione per poligoni. In questo ultimo caso, la zonizzazione potrebbe ancorarsi a quella già definita 
nell’ambito dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare o, in alternativa, derivare da un’analisi allo scopo definita. 
Il percorso seguito non è scevro di criticità legate a diversi fattori. L’analisi è essenzialmente costruita sul 

posizionamento delle unità esistenti analizzate rispetto al toponimo. Un primo problema è la perdita di 
informazioni legata al mismatch tra toponimi presenti nelle diverse banche dati. L’aggregazione delle unità per 

toponimi e l’assegnazione dell’intero toponimo ad un gruppo trascura la variabilità che si osserva lungo il 

toponimo stesso sintetizzata dai valori medi delle variabili considerate. Si tratta di una criticità che ha maggiore 
impatto per le strade lunghe dove si può osservare una concentrazione di unità in sub segmenti del toponimo. 
Si pensi ad esempio ad una strada lunga nella quale le unità immobiliari non si distribuiscono lungo tutto l’asse 

viario ma si concentrano in un solo tratto. In questo caso, infatti, l’indicatore della densità perde di capacità 

informativa. I valori medi dei canoni e del fatturato pur restando validi sono in ogni caso associati all’intero 

toponimo. 
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Si ritiene che si tratti di criticità superabili con un affinamento della metodologia, il caso di studio presenta molte 
potenzialità e ben si presta a successive applicazioni. Nell’immediato può essere esteso ad altre città, che 

potrebbero inizialmente essere scelte tra i capoluoghi. Riguardo all’estensione territoriale si può ipotizzare che 

la metodologia mostrata sia utile per città di dimensioni medie o grandi mentre per i comuni più piccoli per 
estensione, urbanizzazione e numero di negozi per toponimo, si possa procedere con modalità semplificate. 
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