4 Una matrice di temi e questioni

Coerentemente con lapproccio scelto per la costruzione di questo rapporto conoscitivo sul cambia-
mento urbano la conclusione non pud che intendersi come una riapertura del discorso. Processi,
politiche e sopralluoghi consentono infatti di prospettare alcuni ‘temi’ e alcune ‘questioni’ emergenti
richiamabili sinteticamente e in grado di alludere alla formazione di un'agenda pit consapevole per la
futura azione pubblica e privata.

4.1 Per una riapertura del discorso

L'approccio adottato per la costruzione del presente rapporto conoscitivo e interpretativo sul
cambiamento urbano, come gia anticipato nell'introduzione, intende mettere al lavoro una mol-
teplicita di punti di vista e radicare le riflessioni sui servizi del commercio alla loro dimensione
spaziale prestando particolare attenzione alle relazioni con i rispettivi contesti della citta. Intende
quindi essere esplorativo allo scopo di tracciare nuovi percorsi di ricerca in grado di incrociare
utilmente ambiti talvolta trattati in maniera eccessivamente settoriale. Per questi motivi le con-
clusioni qui presentate si configurano come una riapertura del discorso piuttosto che, in modo
tradizionale, come una riproposizione di contenuti gia presentati nel rapporto.

Per fare questo si & scelto di costruire una matrice di temi e questioni volutamente sintetica e
modularmente componibile a seconda delle possibili esigenze di uso.

Il carattere sintetico & dovuto al fatto che le considerazioni riportate vogliono porsi come note e
appunti per avviare o continuare un dialogo. La matrice va intesa, infatti, principalmente come
uno strumento per strutturare il confronto sui temi proposti, in primo luogo con la Camera di
Commercio e piu in generale con gli altri soggetti individuati. La dimensione di componibilita &
intrinseca alla natura della matrice che puo essere letta secondo diverse direzioni, dando al let-
tore la possibilita di costruire in maniera rapida le relazioni tra i diversi temi, la loro sequenza e
le chiavi di lettura proposti.

Ciascuno dei temi, pur nella loro articolazione e specificita, affronta e implicitamente discute la
problematica che informa e attraversa tutto il lavoro e che riguarda l'esplorazione della dimen-
sione e della vocazione pubblica dei servizi commerciali come generatori di urbanita. Questo e
largomento principale e Uobiettivo di tutto il lavoro che si interroga in definitiva su come attivare
processi di place-making per la costruzione di luoghi della vita in pubblico - e dunque per costru-
ire qualita urbana - riflettendo in particolare su quale possa essere il ruolo dei servizi commer-
ciali.

Se dunque urbanita puo essere considerata la principale parola chiave che connota nel suo com-
plesso la matrice finale di temi e questioni, altre parole chiave provano a declinarla e a specifi-
carla, toccando nel concreto e piu da vicino le specificita della situazione milanese: distrettualita,
riuso, centralita, integrazione. Le parole chiave richiamano sinteticamente i seguenti temi sele-
zionati come i pil significativi e prioritari da trattare all'interno di un’agenda consapevole per la
futura azione pubblica e privata:
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e Distrettualita del commercio come elemento di valore aggiunto per le imprese commerciali
nelle scelte localizzative urbane e nei processi cooperativi di aggregazione spaziale dell offerta;
¢ Centro storico e dismissione commerciale: contesti, mercato urbano, progetto di demalling;

» Addensamenti urbani creativi, “industrie creative e culturali” (ICC) e servizi commerciali: quali
opportunita e sinergie per la costruzione di nuove centralita urbane?;

e Lintegrazione delle politiche dei servizi commerciali negli strumenti di governo del territorio

Questi quattro temi — che corrispondono alle righe della matrice - sono letti attraverso cinque di-
mensioni (le colonne della matrice) che ne mettono in evidenza stato dell'arte attuale e possibilita
future. Le Geografie mostrano alcune localizzazioni rappresentative o significative o rimandano
a esempi ritenuti interessanti; le Criticita evidenziano per ogni tema gli elementi di debolezza;
le Opportunita, al contrario, sottolineano gli aspetti positivi e di forza proponendo implicitamente
direzioni di lavoro; la colonna Arena pubblica avanza delle ipotesi sui possibili soggetti da attivare
intorno ai temi proposti, suggerendo un ruolo possibile per la Camera di Commercio; l'ultima
colonna, infine — Scenari e politiche - evidenzia quali potrebbero essere le direzioni di lavoro, le
politiche da attivare o sollecita alcune domande per collocare nella giusta prospettiva i problemi
cruciali da affrontare.

La Matrice apre in definitiva nuove direzioni di ricerca e di lavoro futuro che, per ogni tema e in
estrema sintesi, possono essere ricondotti alle seguenti questioni:

e circa il tema della distrettualita, vale la pena ribadire il ruolo dei distretti commerciali, quali
strumenti di governance, intendendoli non come contenitori inerti ma, al contrario, lavorando per
farli diventare campi attivi di sperimentazione di politiche plurisettoriali;

e rispetto ai temi della dismissione e del riuso, la principale direzione emersa riguarda la neces-
sita di sviluppare opportune capacita di percepire, conoscere e mobilitare il patrimonio esistente
in processi di riuso, sia in termini di gestione unitaria e coordinata, sia in una prospettiva di raf-
forzamento competitivo della citta;

e riguardo alle questioni inerenti le centralita risulta evidente la necessita di costruire politiche e
incentivi per trovare forme di collaborazione piu efficaci e mutua compenetrazione tra commercio
e attivita legate alla creativita e di sperimentare nuovi formati in grado di ibridare usi e funzioni,
contribuendo in questo modo a rafforzare nuove centralita;

¢ infine, relativamente ai temi dell'integrazione, € fondamentale rendere gli strumenti di gover-
no del territorio (PGT, Regolamenti edilizi, piani di settore etc.) aperti a modifiche intelligenti e
ricettivi rispetto alla dimensione dinamica dei processi reali favorendo l'interazione continua tra
strumenti e processi in un gioco circolare di apprendimento.
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4.2. Quattro temi per costruire nuova urbanita: distrettualita, riuso, centralita, integrazione
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GEOGRAFIE

CRITICITA

OPPORTUNITA

ARENA PUBBLICA

SCENARIO/POLITICHE

4.2.1 Distrettualita

del commercio

come elemento di valore
aggiunto per le imprese
commerciali

nelle scelte localizzative urbane
e nei processi cooperativi di
aggregazione spaziale

dell' offerta

Comune di Milano: Distretti urbani del commercio e
addensamenti commerciali urbani

» Contesto di debolezza dei
consumi e delle risorse pubbliche e
private

e Scarsa integrazione tra le
politiche attive dei servizi
commerciali e gli strumenti di
governo del territorio

¢ Assenza di azioni e politiche di
cooperazione inter-distrettuale

¢ Debole processo decisionale per
diffuse problematicita nelle
relazioni tra Cabina di regia,
Esecutivi e Consulte di Distretto
(responsabilitd/competenze)

e Rischio di monofunzionalita e
settorialita degli interventi
progettuali

¢ Potenziamento della vocazione
integrata (commerciale, artigianale,
culturale, turistica, dei servizi
urbani e territoriali) dell’area
oggetto di intervento

¢ Distretti come strumento
operativo di governance locale per
sostenere nuove politiche per
l'attrattivita urbana

¢ Allargamento del profilo dei
partner di Distretto che possono
consolidare l'esperienza e
l'evoluzione dei Distretti fornendo
un valore aggiunto

e Distretto urbano come soggetto di
regolazione (es. orari di apertura e
chiusura degli esercizi,
accessibilita pubblica e privata,
pedonalizzazioni/aree ZTL)

¢ Percorso di formazione della
figura professionale del Manager di
distretto urbano

* Regione Lombardia (DG
Commercio, Turismo, Terziario)

e Comune di Milano (Commercio,
Attivita produttive, Turismo,
Marketing territoriale, Urbanistica,
Mobilita, Cultura)

e Camera di Commercio di Milano:
partecipazione nelle Cabine di regia

¢ Associazioni di categoria
(commercio al dettaglio,
somministrazione, artigianato
alimentare e non alimentare,
artigianato di servizio)

¢ Media e grande distribuzione
organizzata

¢ Manager di Distretto

e Distretti collaborativi, ma anche
competitivi: come misurare e far
riconoscere i risultati e la qualita
dei Distretti del commercio? Come
si puo rendere virtuoso il circuito
innescato dai Distretti cogliendo le
opportunita di EXPO 20157

¢ Quale funzione ‘sociale’ puo
incrociare il Distretto, soprattutto
nelle aree piu difficili e
caratterizzate da minore attrattivita
(periferie urbane, ambiti di confine
amministrativo, contesti territoriali
a bassa densita)?

e Con quali modalita realizzare una
maggiore integrazione tra le
politiche del commercio e quelle
della pianificazione urbana e
territoriale?

¢ Distretto del Commercio come un
“prodotto di investimento” per
nuovi investitori?

4.2.2 Centro storico e
dismissione commerciale:
contesti, mercato urbano,
progetto di demalling

“Distretto della finanza”: la geografia della
dismissione commeciale

e Crisi finanziaria ed economica
(contrazione quantitativa delle
capacita d’acquisto) e cambiamenti
dei comportamenti di consumo del
bacino d’utenza

* Medio-breve ciclo di vita degli
esercizi di vicinato e degli aggregati
commerciali (8/10 anni) e
progressiva obsolescenza delle
strutture fisiche

¢ Delocalizzazione di importanti
servizi privati di interesse generale
dal nucleo centrale storico (es.
terziario direzionale connesso ai
servizi bancari) a nuovi ambiti di
offerta integrata maggiormente
accessibili e attrattivi

¢ Debolezza del presidio di insegna
e abbassamento del valore attrattivo
e immobiliare delle superfici
commerciali non attive con effetti
economici di contorno (progressivo
blocco delle transazioni del mercato
urbano delle locazioni commerciali
con incremento dei tempi di
assorbimento e forte calo dei valori)

* Posizionamento “periferico”
rispetto alle geografie primarie e
secondarie di offerta urbana dei
servizi commerciali e di
somministrazione

e Mappa delle opportunita
localizzative urbane centrali

e Possibilita di nuove aggregazioni
spaziali tra piccole superfici
dismesse contigue

e Uso delle premialita alla
localizzazione centrale delle medie
strutture di vendita presenti nel
Piano di Governo del Territorio
vigente di Milano (Piano delle
Regole)

¢ Nascita di nuovi format urbani
integrati di offerta

¢ Uso delle procedure agevolate di
Regione Lombardia per le imprese
commerciali in crisi (DGR 978 del 26
novembre 2013)

e Piu elevata capacita di tenuta e
resistenza dei sistemi commerciali
urbani maggiormente integrati ed
addensati, rispetto a quelli dispersi,
pit vulnerabili alle cessazioni

¢ Imprese commerciali in crisi

¢ Proprieta immobiliare ed
Investitori istituzionali

e Comune di Milano

* Regione Lombardia

e Camera di Commercio di Milano:
valorizzazione integrata delle
proprieta Cciaa ai piani terra e
potenziamento del ruolo di OSMI nel
monitoraggio del fenomeno

¢ Associazioni di categoria

¢ Societa di sviluppo e promozione
urbana

¢ Imprese commerciali con presidio
e brand urbano

e Attivazione di progetti urbani di
demalling focalizzati su interventi
di riuso, integrazione,
redevelopment, sostituzione

¢ Progetto di rilancio e
riposizionamento delle gallerie
storiche urbane

* Generazione di effetti di
competizione urbana tra ambiti di
offerta di prossimita

¢ Configurazione di nuovi Distretti
urbani del commercio, dei servizi e
del turismo veicolati dall’attivazione
di una struttura pubblica/privata di
gestione unitaria e coordinata delle
dismissioni commerciali
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GEOGRAFIE CRITICITA OPPORTUNITA ARENA PUBBLICA SCENARIO/POLITICHE

4.2.3 Addensamenti urbani ; J‘ e Scarsa conoscenza delle ICC e e Alcuni dei processi di * Regione Lombardia ® Politiche e azioni a sostegno di
creativi, “industrie creative i Y o b delle sue potenzialita economiche e addensamento creativo osservati si forme di commercio
e culturali” (ICC) e servizi : i R urbane trovano in ambiti urbani in * Comune di Milano complementari alle industrie
commerciali: quali opportunité e A 1 trasformazione, non ancora saturi e creative e culturali relative alla
e sinergie per la costruzione di X 1 rﬁ-—-\ A . Presenza.dl PO'lIFIChe e.bandl a fn grado ('1| accogliere ulteriori . Came_ra di C_omrn_e\rcu_) di Milano: frU|z_|one del patrimonio c_ulturale,

o ; 3..-—"‘";' supporto di attivita creative ma interventi promozione di attivita di supporto musica e spettacolo, architettura,
nuove centralita urbane? A vl ) . ) .

: J - | scarsa attenzione alle possibili alle imprese creative arte (macro-settore ICC
ks

Tre posizioni reciproche tra ICC e commercio:

1 prossimita con livelli di addensamento commerciali
alto;

2 prossimita con livelli di addensamento commerciali
medio;

3 distanza dai servizi commerciali anche di livello di
addensamento basso.

Sperimentazione di nuovi formati tra ICC e

commercio: Upcycle Café

interazioni con il contesto
(compreso il commercio) e agli
effetti di luogo

* Assenza di azioni e politiche
integrate definite su base locale
(analoghe ai distretti commerciali)

¢ Dipendenza dal mercato, scarso
supporto da parte dell' operatore
pubblico

e Fragilita economica e
imprenditoriale di alcuni esponenti
di questi settori di attivita

e Scarsa integrazione tra le
politiche attive in questo settore e
gli strumenti di governo del
territorio

¢ Ruolo propulsivo e talvolta non
sufficientemente valorizzato di
delle opportunita di “naming” o
“branding” che queste attivita
producono e promuovono

¢ Larilevanza in questo settore
degli eventi e delle dinamiche
temporanee consente interessanti
possibilita di sperimentazione.

e Sperimentazioni di formati e
ibridazioni tra attivita creative e
commercio, produzione,
comunicazione etc in corso che
stanno dando risultati interessanti

¢ Fondazioni Bancarie

e Societa di, di comunicazione e
promozione urbana e territoriale

® Associazioni di rappresentanza
(design, moda)

e Promotori di iniziative
(associazioni culturali) e reti
informali

“patrimonio storico e produzione
artistica”)

® Politiche e azioni a sostegno di
forme di commercio sinergiche alle
industrie creative e culturali
relative alla produzione di contenuti
culturali, informazione e
comunicazione (software, editoria,
tv e radio, pubblicita, cinemal,
secondo logiche di carattere
distrettuale.

¢ Agevolazioni e incentivi per la
promozione di commercio di qualita
(produzione e vendita al dettaglio) e
sperimentazione di formati capaci
di ibridare tra commercio e
produzione creativa legata alla
“cultura materiale” (design, moda
etc)

4.2.4 Lintegrazione delle
politiche dei servizi
commerciali negli strumenti
di governo del territorio

u

Piano di Governo del Territorio: gli ambiti di
trasformazione urbana e periurbana

¢ Nuovo PGT: criticita nella
disciplina dei cambi di destinazione
d’'uso, in conseguenza della
sovrapposizione tra l'originale
impianto liberalizzatore del Piano
(indifferenza funzionale), ed i vincoli
imposti ai cambi d’uso dal
produttivo alle altre funzioni
urbane, nella fase di revisione
finale del PGT.

¢ Nuovo PGT: disciplina dei servizi
commerciali contenuta nel Piano
delle Regole orientata alla
liberalizzazione dell'insediamento
delle medie e grandi superfici di
vendita, con modalita attuative
commisurate al livello di tutela
urbanistico ed ambientale dei
distinti ambiti di intervento (Nucleo
di Antica Formazione-NAF, Ambiti
contraddistinti da un Disegno
urbanistico Riconoscibile-ADR,
Ambiti di Rinnovamento
Urbano-ARU).

e Comune di Milano

e Camera di Commercio di Milano
¢ Associazioni imprenditoriali

e Associazioni di categoria

¢ Distretti Urbani del Commercio

e Su quali contenuti focalizzare la
Variante al Piano di Governo del
Territorio?

¢ Quali effetti del nuovo
Regolamento edilizio?

¢ Quali esiti decisionali a seguito di
eventuali ricorsi avversi al Piano di
Governo del Territorio?
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Glossario

* Addensamento commerciale urbano: ambiti urbani caratterizzati dalla presenza di un’elevata
concentrazione spaziale di attivita a rilevanza commerciale, definiti nella ricerca attraverso lap-
plicazione di una procedura di analisi geostatistica (Kernel Density Estimation) alla mappatura del
database camerale.

* Addensamenti urbani creativi: condizioni urbane in cui si riconosce una particolare concentrazio-
ne di attivita legate alla produzione creativa (cfr. Botti, 2013)

e Ambienti: nella presente ricerca sono cosi nominati i diversi tratti degli Itinerari che posseggono
un certo grado di omogeneita al loro interno e sono identificabili per presenza di specifiche “situa-
zioni urbane”.

e Catchment Area: rappresenta il bacino d’utenza potenziale o gravitazionale di una struttura com-
merciale riferito ad un determinato intervallo di accessibilita (isocrona) di ampiezza variabile a se-
conda dell’attrattivita (mix merceologico, servizi presenti, dimensione, etc...], dalle caratteristiche e
dall’affollamento del mercato di riferimento.

* Esercizi di vicinato (EdV): esercizi commerciali al dettaglio aventi superficie di vendita non su-
periore a 150 mg. nei comuni con popolazione residente inferiore a 10.000 abitanti e a 250 mg. nei
comuni con popolazione residente superiore a 10.000 abitanti (Fonte: D.Lgs. 114/98, art. 4, comma
1, lett. d).

* Food-court: settore o livello di un aggregato commerciale prevalentemente dedicato alla ristora-
zione e alla somministrazione di alimenti e bevande.

* GLA (Gross Leasable Area): superficie lorda commercializzabile o “superficie a disposizione degli
operatori a titolo di proprieta o altro titolo di godimento non gratuito per l'esercizio della propria
attivita di vendita o di servizio” (Minindustria). Nella prassi di commercializzazione del mercato im-
mobiliare retail (per la definizione degli accordi locativi e transattivil, si intende la superficie lorda
costruita affittabile o vendibile. Essa rappresenta la superficie compresa entro il filo esterno dei
muri perimetrali del fabbricato o, per piu unita distinte, entro la mezzeria delle pareti confinanti con
soggetti terzi. La GLA non comprende spazi, parcheggi e servizi comuni, verde e sistemazioni ester-
ne, collegamenti verticali (ascensori, montacarichi, tapis-roulant), atrii di ingresso, locali tecnici.

| parcheggi pertinenziali vengono commercializzati (locati o venduti) a corpo e non a misura.
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e Grandi strutture di vendita (GSV): esercizi commerciali al dettaglio aventi superficie superio-
re ai limiti delle medie strutture di vendita (1.500 mq. per i Comuni con popolazione inferiore ai
10.000 abitanti e 2.500 mq. per i Comuni con popolazione superiore ai 10.000 abitanti) (Fonte: D.Lgs.
114/98, art. 4, comma 1, lett. f).

¢ Industrie Creative e Culturali (ICC): si definiscono ‘industrie culturali’, le industrie che producono
e distribuiscono beni o servizi che sono considerati possedere un carattere, un uso o uno scopo che
incorpora o trasmette espressioni culturali, quale che sia il loro valore commerciale. Comprendono
i settori tradizionali delle arti (spettacolo dal vivo, arti visive, patrimonio culturale) e anche film, Dvd
e video, televisione e radio, videogiochi, nuovi media, musica, libri e stampa. Le ‘industrie creati-
ve’ sono quelle che utilizzano la cultura come input e hanno una dimensione culturale, anche se |
loro output hanno un carattere principalmente funzionale. Comprendono l'architettura, il design,
la moda o la pubblicita. Anche i settori del turismo e delle nuove tecnologie sono in certa misura
ascrivibili alle industrie culturali e creative (Fonte: KEA, 2006, The Economy of Culture in Europe,
Brussels: European Commission Directorate General for Education and Culture).

* Medie strutture di vendita (MSV): esercizi commerciali al dettaglio aventi superficie superiore ai
limiti degli esercizi di vicinato (150 e 250 mq.) e fino a 1.500 mg nei comuni con popolazione residen-
te inferiore a 10.000 abitanti e a 2.500 mq. nei comuni con popolazione residente superiore a 10.000
abitanti (Fonte: D.Lgs. 114/98, art. 4, comma 1, lett. e).

 Multiplex/Entertainment centre: strutture commerciali prevalentemente non food caratterizzate
dalla presenza di attivita per Uintrattenimento e svago, in particolare cinema multisala e palestre
fitness, integrate con numerosi punti vendita della ristorazione organizzate in ampie food court.
In queste strutture la funzione di vendita al dettaglio risulta minoritaria rispetto alle altre funzioni
presenti.

* Piano di Governo del Territorio [PGT): strumento della pianificazione comunale che definisce
lassetto dell'intero territorio comunale articolato nei seguenti atti: il Documento di piano; il Piano
dei servizi; il Piano delle regole (Fonte: Regione Lombardia, Legge regionale 12/2005, art. 7).

¢ Polarita commerciali urbane: nella ricerca sono cosi nominate le strutture architettonicamen-
te concluse e commercialmente introverse, che presentano una dimensione o un’eccezionalita
dell'offerta tale da costituire un riferimento commerciale per limmediato contesto territoriale o per
la citta di Milano.
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¢ Regional Mall: centro o parco commerciale a scala regionale di area estesa con GLA oltre 80.000
mq. Presenta un’alta attrattivita (fino a 60 minuti di isocrona) e necessita di una localizzazione che
garantisca un’elevata accessibilita affinché possa massimizzare il bacino d'utenza potenziale (Fon-
te: Consiglio Nazionale Centri Commerciali 2013).

e Situazioni urbane: nella presente ricerca sono cosi nominate le voci della legenda del rilievo
interpretativo. Sono determinate dalla presenza o dalla rilevanza di elementi di natura eterogenea
- quali il carattere dei tessuti e delle trame urbane, la natura delle centralita la caratterizzazione
degli assi, la tipologia di addensamenti funzionali, le forme delle trasformazioni in corso - che nel
loro complesso caratterizzano le diverse aree lungo gli itinerari, nominati a loro volta Ambienti.

e Struttura di vendita organizzata in forma unitaria: una media o una grande struttura di vendita
nella quale due o piu esercizi commerciali siano inseriti in un insediamento edilizio o in un com-
plesso urbanistico-edilizio organizzato in uno o piu edifici, nella medesima area o in aree contigue,
destinato in tutto o in parte alle attivita commerciali, anche composto da piu edifici aventi spazi di
distribuzione funzionali all'accesso ai singoli esercizi e con spazi e servizi gestiti anche unitaria-
mente. Alla definizione sopra richiamata sono riconducibili e quindi compresi il centro commerciale
(aggregato e multifunzionale), il Factory Outlet Centre (FOC) e il parco commerciale (Fonte: Regione
Lombardia, Deliberazione Giunta regionale 20 dicembre 2013, n. X/1193).

« Superficie Lorda complessiva di Pavimento - S.L.p. [mq): la misura degli spazi agibili rilevante
ai fini della dotazione dei carichi urbanistici. Essa e costituita dalla somma delle superfici di tutti i
piani dei fabbricati comprese nel profilo esterno delle pareti perimetrali calcolate in conformita alle
normative regionali vigenti, in attuazione delle norme sul risparmio energetico, al netto delle esclu-
sioni (Fonte: Piano di Governo del Territorio, Piano delle Regole, art. 4, comma 6, novembre 2012).

« Superficie di vendita - S.d.V. (mq): negli esercizi di vendita su area privata & l'area destinata
alla vendita, compresa quella occupata da banchi, scaffalature e simili, con esclusione delle su-
perfici destinate a magazzini, depositi, locali di lavorazione, uffici, servizi, aree a disposizione dei
consumatori quali gallerie, scale fisse o mobili, ascensori, nastri trasportatori, aree di sosta degli
automezzi, anche se coperti, e i relativi corselli di manovra. L'area di vendita del singolo esercizio
commerciale e circoscritta, separata e distinta da quella degli eventuali altri esercizi commerciali,
anche se contigui (Fonti: Piano di Governo del Territorio, Piano delle Regole, art. 24, comma 2,
novembre 2012; Regione Lombardia, Deliberazione Giunta regionale 20 dicembre 2013, n. X/1193).
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