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Questo documento sintetizza le informazioni che ATA-Associazione Tutela Ambiente é riuscita a raccogliere
sul Progetto del grande “villaggio commerciale” la cui realizzazione & prevista nel comune di Caselle.
Chiunque avesse ulteriori informazioni e/o documenti che possono servire a comprendere meglio la
portata del progetto e il suo impatto pud segnalarle all’indirizzo e-mail: ata_cirie@libero.it

IL PROGETTO

https://caselleopenmall.com/it/

Il progetto interessa un’area di 300.000 mq per 120.000 mq di strutture commerciali, attualmente costituita
da prati stabili, in comune di Caselle e adiacenti I'aeroporto. 8.000 posti auto.

Il progetto si presenta come un’innovazione concettuale unica in Italia per quanto concerne lo shopping e
I'intrattenimento. Si tratta del un nuovo concetto di marketing, il Retailtainment (da retail, commercio al
dettaglio e entertainment, intrattenimento) che risponde alla domanda di “esperienza emozionale” per
aumentare la motivazione di acquisto. Uno studio a tavolino del comportamento umano per attirare folle
inconsapevoli a soddisfare il proprio bisogno di emozioni, vendute a caro prezzo.

Si tratta di un vero e proprio villaggio in cui sono riprodotte strade, piazze, portici ecc. Nel sito viene portato
ad esempio come elemento di pregio la riproduzione dei portici come nelle citta. Citta e borghi che si
svuotano e che vengono “riprodotti artificialmente in trasferta”.

La realizzazione del progetto comportera modifiche sostanziali alla viabilita attuale su SP 2, SP 10 e SP 13.
Con creazione di quattro corsie, nuove rotonde e cavalcavia. E previsto inserimento di un nuovo tratto di Via
alle Fabbriche.
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Bacino d’utenza previsto

Per un totale potenziale di piu di 7.500.000
abitanti che potrebbero spostarsi per
raggiungere il sito.

Sedime

Peppinella

Il progetto dovrebbe sorgere nelle ex-aree ATA di pertinenza dell’aeroportoe proprieta di Comune di
Caselle.
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PROBLEMATICHE-CONTRADDIZIONI-INFRAZIONI

I COM occupera una superficie di 40 ettari di suolo agricolo fertile (quasi 40 campi da calcio) attualemente
occupati da prati stabili e alcuni elementi di diversita paesistica (siepi e filari).

Gli aspetti di criticita del progetto riguardano le procedure di approvazione, 'impatto del progetto in se sia
nella fase di realizzazione che di pieno esercizio, aspetti di vision sulle vocazioni del territorio e sui modelli

di sviluppo piu appropriati all’attuale momento storico.

Molte di queste criticita sono state esposte nel ricorso al TAR presentato da ProNatura nel 2016.

- Vincolo aeropotuale delle aree ATA: il progetto ricade (tutto o in parte?) all’interno della zona di
tutela D del Piano di rischio dell’aereoporto di Caselle, secondo le indicazioni dell’Ente Nazionale
per I'aviazione Civile. In quest’area il vincolo dell’area in cui ricade I'opera, alla zona di tutela D del
piano di rischio dell’aeroporto di Torino che vieta interventi ad elevato affollamento come i centri
commerciali.

“Zona di tutela D: in tale zona, caratterizzata da un livello minimo di tutela e finalizzata a garantire
uno sviluppo del territorio in maniera opportuna e coordinata con |'operativita aeroportuale, va
evitata la realizzazione di interventi puntuali ad elevato affollamento, quali centri commerciali,
congressuali e sportivi a forte concentrazione, edilizia intensiva, ecc.”

- Impatto sul consumo di suolo: il progetto prevede I'occupazione di 40 ha di suolo agricolo
coltivabile la cui perdita e stata definita dalla Direazione Agricoltura “irreversibile, non mitigabile né
compensabile”. Infatti le compensazioni previste si ritengono inadeguate, nonostante la Citta
Metropolitana di Torino avesse esperesso “la necessita di una compensazione ambientale maggiore
rispetto a quelle proposte nella relazione”.

Il significativo consumo di suolo che I'opera comporta si contrappone, tra le altre cose, con gli
indirizzi dichiarati esplicitamente nel PTR rispetto alla riduzione del consumo di suolo.

- Esclusione dalla Valutazione di impatto ambientale: il progetto possiede tutte le caratteristiche
per essere sottoposto ad una Valutazione di Impatto Ambientale ma, nonostante un’iniziale favore
di ARPA alla procedura di VIA, e stato escluso da questo iter con avallo di tutte le istituzioni
preposte. |l risultato & stata I'imposizione da parte della Regione di numeose e corpose prescrizioni,
a testimoniare il fatto che il progetto presenta numerosi punti di criticita.

- Scorporamento dal progetto generale della parte progettuale relativa la realizzazione di 10 pozzi
geotermici per I'approvigionamento energetico: € previsto lo sfruttamento dell’acqua di falda
come risorsa energetica. C'é stato un artificioso scorporo dal progetto della parte di progettazione
dei pozzi che obligherebbe I'intero progetto ad essere sottoposto alla Valutazione di Impatto
Ambientale. Rispetto all’esclusione dalla procedura di VIA anche del progetto dei pozzi, la Citta
Metropolitana di Torino riconosce la necessita di un approfondimento concernenti le interferenze
con le acque di falda.

- Rete ecologica e biodiversita: sebbene I’area su cui sorgerebbe I'opera non presenti vincoli
paesaggistici e naturalistici, né elementi di particolare pregio, I’estensione della superficie &
considerevole. Inoltre I’area gia altamente compromessa dalla presenza dell’aeroporto e dallo
sviluppo urbanistico dei territori circostanti, rappresenta uno dei pochi tratti di permeabilita
ecologica ancora presenti.
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Nella realzione dedicata a questo ambito viene evidenziato che il progetto non solo non
comportera una grave perdita e danno in termini di biodiverita, ma sara elemento per dare rilievo
all'identita paesaggistica dell’area. Le alberature e i tetti verdi dovrebbero garantire la connettivita
ecologica con il contesto territoriale circostante. Questi aspetti andrebbero a nostro avviso meglio
analizzati e valutati, fisto che la funzionalita di un ecositema (in questo caso prato, siepi, alberature
sparse e suolo vivo) difficilmente puo essere sostituita da elementi naturali antropici
inevitabilmente impoveriti di tutte le connessioni ecologiche che permettono all’ecosistema stesso
di fornire i preziosi “servizi ecosistemici” a sostegno della vita.

- Anacronismo dell’opera: viene esaltata I'innovazione del progetto, la sua capacita di anticipare i
bisogni dei consumatori e anticipare i tempi. Tuttavia sono molti i dati che fanno emergere una crisi
economica di queste strutture. L'origine di questa crisi € sicuramente riferibile ad aspetti economici
e di mercato, ma crediamo che ci sia anche un elemento culturale legato al peculiare momento
storico che stiamo vivendo. La ricerca del consumatore € sempre meno rivolta ai grandi Disneyland
dello shopping e sempre piu in cerca di realta autentiche, locali, legate alla qualita dei prodotti e
alla cultura del territorio. A motivare queste tendenze c’e sempre pil una consapevolezza della
tematica ambientale, dell’urgenza di prendere provvedimenti per “salvare il Pianeta” che stride
immensamente con opere come quelle di Caselle Open Mall. Il Concetto di centro commerciale, per
guanto tinteggiato di verde, resta legato ad un modello di sviluppo di “crescita quantitativa” che
poteva avere senso negli anni ‘80 del secolo scorso. | centri commerciali e i villaggi dello shopping
rappresentano un’onda che ha gia iniziato ad infrangersi. Lo dimostra la nuova strategia di IKEA che
vuole insediare i suoi punti vendita nei centri storici per fare rinascere questi spazi di aggregazione
sociale, cultura e storia. Non possiamo dire che di questo ci sia da gioire, ma sicuramente si tratta di
un segno di riposta ad una nuova onda che comincia a crearsi.
(http://www.salviamoilpaesaggio.it/blog/2019/03/ikea-in-centro-citta/)

CHI FINANZIA IL PROGETTO

Il progetto, dopo numerosi passaggi di investitori che si sono succeduti negli anni, & attualmente nelle mani
di AEDES SIIQ (mettere link a: www.aedes-siig.com), societa che promuove, progetta e investe in questo
progetto. Giuseppe Roveda &€ amministratore delegato.

La sigla SIlQ significa “Societa di Investimento Immobiliare Quotate”. Si tratta di aziende quotate in Borsa
che investono in immobili destinati esclusivamente alla locazione.

La strategia e mission di Aedes & ben esplicitata sul loro sito (https://www.aedes-siig.com/chisiamo/)

“La strategia di Aedes SIIQ ha come obiettivo la creazione e il mantenimento nel medio-lungo periodo di un
portafoglio immobiliare a reddito con destinazione commercial, prevalentemente retail, e office, con un
ricorso all'indebitamento in misura sostenibile e tale da generare flussi di cassa coerenti con il modello SllQ.
Il cash flow ricorrente derivera sia dagli immobili gia di proprieta, con destinazione retail e uffici,
attualmente a reddito o in fase di commercializzazione, sia dalle aree che verranno sviluppate in house per
realizzare immobili a reddito con destinazione principalmente retail.

Aedes SlIQ sta costruendo il suo futuro grazie a investimenti delle sue due linee di business, acquisendo da
un lato immobili a reddito per competere con le performances dei REIT europei e dall’altro realizzando una
nuova generazione di shopping and leisure centres attraverso la sua pipeline di development, con un
limitato ricorso sia all'indebitamento sia alle assunzioni di rischi finanziari.”
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Come dichiarato nelle interviste di presentazione del progetto (www.caselleopenmall.com/it/digital-com/ ),
Aedes esplicita chiaramente i propri scopi societari e gli obiettivi dei propri investimenti dichiarando che ha
una strategia molto chiara e punta alla realizzazione di un portafoglio immobigliare stabile con una
redditivita ricorrente di lungo termine, investendo principalmente nel retail.

Risulta chiaro che il progetto ha una strategicita principalmente economica di investimento, mentre nessun
cenno viene fatto ad obiettivi strategici che possano portare benefici al territorio, al di la di attrarre nuovo
businness.

DOCUMENTAZIONE TECNICA

La documentzione tecnic presentata in fase di valutazione delprogetto per I'assoggettamento alValutazione
di Impatto Ambientale & scaricabile a questi link:

https://www.regione.piemonte.it/web/temi/ambiente-territorio/ambiente/valutazioni-
ambientali/valutazione-impatto-ambientale-via

A questo link andando in VIA/ricerca avanzata si arriva qui

http://www.sistemapiemonte.it/skvia/HomePage.do?ricerca=ArchivioProgetti

Inserendo anno 2016, provincia Torino, Comune Caselle la ricerca porta al progetto di Caselle

http://www.sistemapiemonte.it/skvia/cpRisultatiRicercaArchivioProgetti.do

che selezionato apre tutti i documenti presentati per la valutazione dell’assoggettamento a VIA.
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