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Una premessa

| servizi commerciali di prossimita non si rilanciano con politiche settoriali:
il commercio urbano puo rigenerarsi e tornare competitivo se si ripensa in
chiave integrata tra piu funzioni e servizi

L'offerta commerciale se vuole vincere non compete solo sul prezzo ma si ibrida
con altri settori e si integra sempre piti con una componente di servizio e di
valore aggiunto
(vantaggio competitivo dei centri urbani)

expo 2015: un acceleratore per lo sviluppo territoriale

Il primo maggio 2015 si inaugura ufficialmente I'Esposizione Universale di Milano
184 giorni: oltre 20 milioni di visitatori

* piu di 150 Paesi partecipanti

1131 ottobre 2015 I'Esposizione chiude e I'area ¢ infrastrutturata e operativa come una citta




Un indicatore di attrattivita urbana:
il gettito dell'imposta di soggiorno
2012: 24 milioni di euro
2017: 45 mio €

2018: 48 mio €
(11 mio di soggetti paganti + 2 mio esenti)

2019: 54 mio € (stima)

Fonte: https://dati.comune.milano.it/openbilancio/entrate

CORRIERE DELLA SERA

MILANO - CRONACA

vivimilano

Turisti, al Comune di Milano un
«tesoretto» da 54 milioni: triplicati
gli hotel in citta

lassa di soggiorno, incassi record nel 2019, A Milano il turismo é soprattutto business e

lo dimestra la progressione del numero delle strutture ricettive: dalle 1.008 acoreditate
nel 2014, sié passati alle 1.353 nel 2015, alle 2113 nel 2018, fino alle 3642 nel 2018
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Progetto MIND (ex Expo)

VIDED OALLERY  MINDLAB

CONTESTO ECONOMICO, CULTURALE E-GEOGRAFICO

- f

-

Fonte: https://www.mindmilano.it/

Progetto MIND (ex Expo)

Fonte: https://www.mindmilano.it/




LA GRANDE TRASFORMAZIONE DEL QUARTIERE SARPI

Fabbrica del Vapore, maggio 2007
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Il ruolo della linea metropolitana M5: accessibilita

4 sistema della Mobilita Pubblica A

AL

LUorga & weevlia ofiraments 5o in
suparficia cha in tarra, if sisrema wom-
wirio descries unes i rete ch vk
<o o zang adiacent il cimiters,
bﬂmﬁhn@ﬂ;ﬁﬁaw
s o

eho anino cricae rlumdal:al-u—
vt oxpicadb tho ass mwwspchie-
- pchi [M5 M Ovst, M2 |

a il posstinte lerrovioric. o

oo o d Ubcnlata ade ZN778
Prosr SRS Monumentals woktdoon  am @

IL MERCATO URBANO - AFFITTO: linea M5
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Fonte: Idealista, ottobre 2019




IL MERCATO URBANO - VENDITA: linea M5

Affitto Vendita
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Fonte: Idealista, ottobre 2019

Piano di Governo del Territorio: trasformazioni e obiettivi
(a nord: scalo Farini)
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Piano dei Servizi, NIL 69 SARPI: trasformazioni in corso

Fonte: Comune di Milano, Piano di Governo del Territorio, Schede NIL

Ambito di trasformazione urbana ATU 14-A Via Messina

Fonte: Comune di Milano, Piano di Governo del Territorio, 2012
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Piano dei Servizi, NIL 69 SARPI: progettazione locale
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Fonte: Comune di Milano, Piano di Governo del Territorio, Schede NIL
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Fonte: Urb&Com Lab, Politecnico di Milano, 2017
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La crisi del commercio all’ingrosso cinese
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La multisala diffusa di Corso Vittorio Emanuele, Milano
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L'esperienza italiana: criticita e opportunita
Locali sfitti a uso commerciale: la dimensione del fenomeno

Figura 3.1. Per tuale di negozi chiusi nelle pri li citta itali

(2014)

Whlarra (1)
L
Frems
Camaria
Verong
Home (1]
Bargamo

s—n
]
— e
—
 ——
e

Trents
Palermo |
Tuviow
Puima |

Veneda Moste:
Padena
Cenovs
Laglan
Rovigo |

Bari !
Bokura

a
5
i
Y
l‘l
#
#

(1) Somo eschise le principali vie della moda

Fonte: stime Confesercenti su rilevazione delle agenzie immobiliari ANAMA
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Lura Tam
Larea Zandee

Dismissioni
commerciali
e resilienza

Nuove politiche
di rigenerazione urbana

Luca Tamini

Spaces
Strategies; P
and Guidelin

Grafico n. 4 - Politiche di riuso delle unita immobiliari ad uso commerciale nei Distretti del commercio.
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Fonte: Regione Veneto, Distretti del Commercio, 2019
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Linee guida per lo sviluppo di nuove politiche di rigenerazione urbana

Quiattro strategie di risposta per le agende pubbliche e private

* DISTRETTUALITA
* RIUSO
« CENTRALITA

* INTEGRAZIONE

Francia: le politiche attive di contrasto alle dismissioni

VITAL QUARTIER

1. Progetto: i distretti

Agathe DESSUGES DISMISSIONE COMMERCIALE: Un fenemeno suropee. Casa studic della SEMAEST a Porigi
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Francia: le politiche attive di contrasto alle dismissioni

VITAL' QUARTIER
3. Modalita d'intervento: acquisto/presa in gestione

Locale in vendita:
Acquisto, diritto d) prelaziane
Protocollo, garanna di mantenimento di un'altivita commerciale

Locale non in vendita:
Contratto d
Enliteusi, atfito :

-» ristrutturazione del locale
dard di qualita; sicurezza antincendio, norme ac
a della vetrina: stile tradizionale panging con cornice in legno

tiche, nerme termiche, ventilazione, sanitan, anti-vandatiche, ecc

Agathe DESSUGES OISMISSIONE COMMERCIALE: Un fenamens eiropen, Caso studio delta SEMAEST a Parigl

Francia: le politiche attive di contrasto alle dismissioni

VITAL' QUARTIER
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Comune di Sittard (Olanda), Set foot in Sittard
Concorso di progettazione per il contrasto alla dismissione commerciale e la ricucitura dei frammenti del
centro storico della citta, settembre/dicembre 2015

POLITECHICO.
WA b

St ===
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@  Piont of interest
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"If you plan cities for cars and traffic, you get cars and traffic. If
you plan for people and places, you get people and places.”,

Fred Kent, STREETS ARE PEOPLE PLACES

"Se pianifichi citta per auto e traffico, ottieni auto e traffico. Se
prevedi persone e luoghi, ottieni persone e luoghi.",

Fred Kent, STREETS ARE PEOPLE PLACES

19



L’esperienza italiana: criticita e opportunita

Centro storico e politiche attive

Le politiche attive rappresentano alcuni tentativi di risoluzione qualitativa del
fenomeno della dismissione commerciale a scala urbana centrale

che hanno nel tempo prefigurato, in forme parziali e con un carattere di
sperimentazione,

metodologie di indagine conoscitiva, azioni di intervento, buone pratiche
contrattuali tra soggetto pubblico e privato e indirizzi € linee guida progettuali
replicabili (non sempre) in altri contesti territoriali.

 Fare Centro, Forli
 Brescia Open

» Pop Up Lab, Toscana

« Sfitto a Rendere, Mantova

ATTORI: Comune di Forli,
Confcommercio, Confesercenti,
Confartigianato, CNA, “Forli nel
Cuore” (societa di

promozione delle attivita
economiche e produttive del
centro citta)

stiamo dando
SPAZIO
agli spazil

Fare Centro supporta gli
aspiranti imprenditori
attraverso:

- I'accesso ai contributi stanziati
dal Comune di Forli e concessi
ad esaurimento della
disponibilita

- un contratto tipo di locazione

- database dei negozi sfitti e
contatti delle proprieta

- supporto allo start up
Progetto Fare Centro

Forli (2012-2016)
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Progetto Fare Centro
CCN Forli (2012-2016)

COMUNE DI FORLI'

4%

(¥

g
v
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| risultati

7% diminuzione del numero di
negozi sfitti  nelle  zone
individuate dal progetto;
Riduzione della percezione di
abbandono e degrado dei
locali;

60 candidature di associazioni
con proposte rivolte al target
eterogeneo;

5 proprieta di unita sfitte
aderenti alla convenzione;

4 cicli di attivita da 2
mesi/negozio;

67 candidati imprenditori a Fare

Centro.

Progetto BRESCIA OPEN
2013-2016




Progetto Brescia Open, 2013-2016

- 29 locali affittati
- effetto «contagio»

Comune di Mantova: progetto «Sfitto a rendere»

MANTOVA

CAPITALE ITALIANA
DELLA CULTURA 2016

SFITTO A
RENDERE
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PROGETTO Mantova_Sfitto a rendere

Obiettivo: riuso spazi commerciali sfitti attraverso attivita temporanee

Contesto: centro storico di Mantova

Periodo: giugno 2014 - oggi

Stakeholders: Fondazione Cariplo, Confcommercio, Camera di Commercio, Comune di Mantova
Presenza di una politica attiva gia avviata: Distretto DUC Mantova

Azioni: mappatura degli sfitti e azioni di riuso temporaneo per attrarre nuovi investimenti

Periodo Caso Tipologa di contratte Costo Stato
1-7 giorni Via Oberdan 7,9 Comodato d'uso gratuito Utenze Non attivo
Via Giustiziati 27 Mon attivo
29 giorni Via Verdi Comodato d'uso gratuito o | Utenze Non attivo
Via Verdi 42 affitto calmierato 750C Attivo
Via Orefici 13 Attivo
3-4 mesi Via Grazieli 22 Contratte di locazione Crescente da 750C a Attivo
Via Verdi 54 temparanea ad uso 1.500€ al mese, utenze Attivo
diverso da quello abitative | escluse [+ costidi
iscrizione al Registro
delle Imprese)

PROGETTO Mantova_Sfitto a rendere

via Verdi 42 — unita commerciale sfitta




PROGETTO Mantova_Sfitto a rendere

via Verdi 42 - "Laboratorio di idee" (presentazioni, lab, workshop, seminari: 29 giorni)

PROGETTO Mantova_Sfitto a rendere

via Verdi 42 dopo "Loboratorio di idee” (Esercizio df vicinato - Abbigliomenta)
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COMUNE DI ROVERETO (TN) 2018-19

Procedura competitiva con negoziazione per I'affidamento del servizio di progettazione di azioni di
rigenerazione e riqualificazione urbana del centro cittadino

Il processo di rigenerazione

e
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COMUNE DI ROVERETO (TN) 2018
Procedura competitiva con negoziazione per I'affidamento del servizio di progettazione di azioni di rigenerazione e
riqualificazione urbana del centro cittadino
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COMUNE DI ROVERETO (TN) 2018
Procedura competitiva con negoziazione per I'affidamento del servizio di progettazione di azioni di rigenerazione e
riqualificazione urbana del centro cittadino

COMUNE DI ROVERETO (TN) 2018

Procedura competitiva con negoziazione per I'affidamento del servizio di progettazione
di azioni di rigenerazione e riqualificazione urbana del centro cittadino

Rigenera Rovereto

1,

Via Rialto

HOME

CHISIAMO ILPROGETTO ATTIVITA FOTO

Sede del L aboratorio

CONTATTI EVENT a

Spazi in mowmento
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COMUNE DI ROVERETO (TN) 2018
Procedura competitiva con negoziazione per I'affidamento del servizio di progettazione
di azioni di rigenerazione e riqualificazione urbana del centro cittadino

VlVI l,,f\ [:lTTf\ Cuttura; Mata

» Spexn m moinmenta’ 5 nuove attits a Rovereto

'Spazi in movimento': 5 nuove attivita a
Rovereto

Albo Associazioni

COMUNE DI ROVERETO (TN) 2018
Invito alla creativita - Call for ideas, 2019
Progetto temporaneo "Spazi in movimento"
promosso dal Laboratorio sulla Rigenerazione urbana di Rovereto

- Obiettivo: dare nuova vita al alcuni spazi vuoti del centro offrendo la possibilita ai soggetti
interessati (imprenditori e professionisti ma anche associazioni no profit, cooperative) di
utilizzare i locali messi a disposizione da alcuni proprietari a titolo gratuito (per 2 mesi, dal 1°
marzo al 4 maggio 2019), garantendo almeno 24 ore di apertura settimanale, con I'obbligo di
apertura il sabato con orari da concordare assieme all’'organizzazione. A carico delle sole
attivita con scopo di lucro: le spese di funzionamento (tutte le utenze e, ove, necessario
I'allaccio dell’energia elettrica e/o gas metano).

- Esito: 10 richieste presentate e attraverso la definizione di una graduatoria, i primi cinque
progetti secondo sei parametri prestabiliti si sono visti assegnare gli spazi a titolo gratuito,
grazie a proposte che hanno mostrato le potenzialita di attirare visitatori e clienti/utenti e di
promuovere iniziative di valorizzazione del centro storico

- Criteri di selezione: 1. capacita di attrarre pubblici diversi e progetti di valorizzazione del
centro storico; 2. adattabilita alle caratteristiche degli spazi messi a disposizione; 3.
disponibilita a collaborare attivamente al mantenimento e alla cura degli spazi; 4. sinergia con
progetti e attivita presenti nel centro storico; 5. innovativita del progetto nella realta
roveretana; 6. presenza e apertura settimanale delle attivita laboratoriali; 7. accettazione del
principio di occupazione temporanea.
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COMUNE DI ROVERETO (TN) 2018

Procedura competitiva con negoziazione per I'affidamento del servizio di progettazione

di azioni di rigenerazione e riqualificazione urbana del centro cittadino

Attivita insediate

English Playgroup. Focus: stimolare le persone a conversare tra di loro in inglese e di
facilitare la creazione di una rete di relazioni tra persone e famiglie

Bottega di formazione digitale. Focus: aiutare singoli ed imprese ad ottenere il massimo
dalle tecnologie digitali oggi disponibili ed acquisire le necessarie competenze da
applicare nella vita quotidiana e professionale

Emmpathy re-design. Focus: utilizzare lo spazio come luogo di incontro tra aziende e
liberi professionisti del territorio nel mondo del design, del videomaking, in quello della
grafica e della fotografia. Le grandi aziende incontreranno i giovani professionisti con
I'obiettivo di creare le condizioni ideali per innescare I'atto creativo

Cre-attivita in centro. Focus: spazio nel quale é possibile trovare la situazione e i
materiali per svolgere piccole creazioni artistiche personali (utilizzo di materiali riciclati
per la creazione artistica; l'ultima settimana lo spazio sara espositivo)

Riciclando s'impara. Focus: «divertirsi, giocare e fare arte dando nuova vita alle cose»
(spettacoli di Burattini, fiabe, laboratori di costruzione, spettacoli)
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