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nuovi format e sostenibilità

POLITICHE TERRITORIALI ED URBANISTICHE DEI SERVIZI COMMERCIALI: 
NUOVI FORMAT E SOSTENIBILITÀ

• Lo scenario dei consumi in Italia tra crisi, ridimensionamento e nuove esigenzeLo scenario dei consumi in Italia tra crisi, ridimensionamento e nuove esigenze

• La diversificazione dell’esperienza di shopping attraverso il mix commerciale e lo
sviluppo di nuovi format urbani integrati

• Il ruolo del fattore tempo: verso una gestione flessibile dei tempi e degli orari delle
città

Di i i di i liti h tti bilità i l d’i i i t• Direzioni di azione: politiche attive, responsabilità sociale d’impresa, sinergia tra
regolazione urbanistica e liberalizzazione/semplificazione dei servizi commerciali
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Lo scenario dei consumi in Italia
tra crisi, ridimensionamento e nuove esigenze

Lo scenario dei consumi in Italia: contesto e strategie di risposta 

Il contesto

- basso livello occupazionale femminile: Italia 46% (Francia 60%, Germania 66%, UK 65%, 
USA 62%)

invecchiamento della popolazione: forte crescita dell'età media della popolazione (+ 5 - invecchiamento della popolazione: forte crescita dell'età media della popolazione (+ 5 
anni entro il 2020, fonte: IMF settembre 2011, BCG Global consumer sentiment survey 2011, Istat, Eurostat)

Le strategie di risposta

- attivazione di comportamenti adattivi da parte dei consumatori

- ottimizzazione delle risorse esistenti (incidenza delle spese obbligate nel paniere)

l  li  i fl i di i i   i  ll  id i  d l  - attuale prelievo sui flussi di risparmio come compensazione alla riduzione del potere 
d’acquisto (“vero ammortizzatore sociale”, G. Vaciago, ottobre 2011)
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Lo scenario dei consumi in Italia: dinamiche in atto 

Le dinamiche in atto

1) Polarizzazione tra segmento lusso/low cost:
- nel commercio al dettaglio (beni banali/problematici, quota di mercato 2011 Private Label: g ( p , q
16,5% - nel 2000: 9,4%, fonte: PwC 2011), nella somministrazione di alimenti e bevande, nella 
ricettività alberghiera

2) Possibili comportamenti di discontinuità nei consumi nel breve-medio periodo 
(progressivo downsizing/ridimensionamento)

A quale grado di possibilità va collocata l’eventualità di effetti percepibili della crisi 
i   d ll  id i  d ll  i à di  ll   d l  economica e della riduzione della capacità di spesa sulla tenuta del comparto 

distributivo? (Cfr. Regione Lombardia, Comitato Tecnico Scientifico Area Economica, 14 settembre 2011)



4

Personal Luxury Goods – Ranking by Country (2010, B€)

Fonte: Fondazione Altagamma, ottobre 2011

Nota: Personal Luxury Goods: es. abbigliamento, pelletteria, gioielli, orologi e cosmetici

La diversificazione dell’esperienza di shopping La diversificazione dell esperienza di shopping 
attraverso il mix commerciale e lo sviluppo di nuovi 

format urbani integrati
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1) polarizzazione tra segmento lusso/low cost
nel commercio al dettaglio ma anche nella somministrazione, 
nella ricettività alberghiera, nell'artigianato di servizio

Tendenze in atto

2) il rilancio delle filiere corte alimentari: 
- cfr. prodotti a km zero, reti civiche alimentari 
(centri enogastronomici Eataly/Eat’s, Farmer
Market, rilancio dei Mercati Comunali Coperti)

3) Declino dell’ipermercato e sviluppo di nuovi format urbani integrati 
con ritorno del servizio di vicinato e del presidio di prossimità:
Integrazione tra commercio, cultura, tempo libero, medie strutture come 
nuove forme insediative di presidio del vicinato, rilancio del 
commercio urbano specializzato

IL PROGETTO DELLE CENTRALITÀ URBANE

Eataly Torino, Lingotto, 2005-2007
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Eataly Bologna, 2008

MVRDV, Rotterdam Market Hall, 2014

Format urbano: sustainable combination of food, leisure, living and parking: mercato su area pubblica, 
somministrazione, supermercato (livello -1), residenza (n. 228 appartamenti di cui n. 102 con obbligo di 

affitto/Housing Corporation), 1.200 posti auto, 175 mio €.
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Il progetto delle centralità urbane: fattori chiave e condizioni di contesto

- Mix urbano, integrazione funzionale, sostituzione insediativa

- Qualità architettonica 

- Sostenibilità territoriale e ambientale (principio dell’impatto zero)

- Prossimità ai nodi dell’accessibilità pubblica

- Regia e gestione unitaria degli aggregati commerciali

- Flessibilità dei tempi e degli orari delle città

- Rilevanza pubblica dei servizi commerciali urbani: una nuova declinazione della città 
pubblica e della città privatapubblica e della città privata
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Generatori di urbanità: EMBT Miralles-Tagliabue, 
Mercato di Santa Caterina, Barcellona, 2005
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Generatori di urbanità: EMBT Miralles-Tagliabue, Mercato di Santa Caterina, Barcellona, 2005
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Generatori di urbanità: EMBT Miralles-Tagliabue, Mercato di Santa Caterina, Barcellona, 2005

Generatori di urbanità: EMBT Miralles-Tagliabue, Mercato di Santa Caterina, Barcellona, 2005
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POLARITÀ TERRITORIALI

Fonte: Urb&Com Politecnico di Milano , 2009

Polarità commerciali della corona metropolitana milanese: l’evasione di spesa locale 

Fonte: Urb&Com Politecnico di Milano , 2009
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Quali direzioni di azione per la tenuta del settore? 

1) Politiche attive di intervento e di sviluppo commerciale e urbanistico: 

dai Distretti del commercio a forme di commercio convenzionato e agli incubatori di servizi 
commerciali negli strumenti di governo del territorio: 

- sostegno della progettualità dei sistemi commerciali urbani in un’ottica di integrazione di 
risorse (pubblico/privato) e di regia unitaria (cfr. Distretti del Commercio) con meccanismi di 
premialità a progetti pilota basati su politiche integrate (economiche, urbane, culturali) e su 
interventi di calmierazione del mercato immobiliare urbano

24
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Milano Distretto Urbano del Commercio
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IL PROGETTO DELLE CENTRALITÀ URBANE: Corso Como 10
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Distretto Urbano del Commercio “Galleria”

- AMBITO TERRITORIALE: intero isolato tra le vie Mengoni, S. Margherita, Piazza della 
Scala, Via Marino, via Santa Radegonda e Piazza del Duomo

- ORGANISMI DI GOVERNANCE: interventi di gestione integrata per il riposizionamento ORGANISMI DI GOVERNANCE: interventi di gestione integrata per il riposizionamento 
strategico della Galleria Vittorio Emanuele ed il rilancio dell’attrattività del centro storico di 
Milano

- AZIONI PROGETTUALI: 
- individuare strumenti e procedure per favorire la collaborazione pubblico – privato nella 
zona 
- potenziare la competitività dei negozi di vendita al dettaglio e degli esercizi di 
somministrazione di alimenti e bevande
- realizzare azioni sinergiche per migliorare la sicurezza e la lotta all’abusivismo 
commercialecommerciale
- individuare modalità per il recupero ed utilizzo degli spazi non occupati, in particolare nei 
piani sovrastanti gli esercizi commerciali, aumentandone la redditività
- garantire destinazioni d’uso coerenti con l’unicità del contesto 
- definire criteri per l’utilizzo del suolo pubblico e specificatamente per l’Ottagono della 
Galleria
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Roma, Galleria Alberto Sordi, Piazza Colonna

Comune di Milano, PGT, Nucleo di Identità Locale “Duomo”
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IL PROGETTO DELLE CENTRALITÀ URBANE

Jean Nouvel, Excelsior Milano, 
Galleria del Corso, settembre 2011

IL PROGETTO DELLE CENTRALITÀ URBANE
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IL PROGETTO DELLE CENTRALITÀ URBANE

Comune di Milano, Bando pubblico per la concessione del Mercato Comunale Coperto QT8 Comune di Milano, Bando pubblico per la concessione del Mercato Comunale Coperto QT8 
per la vendita di prodotti a filiera corta o a km 0, 25 novembre 2011
- Assegnazione in concessione per 15 anni dell'intera unità immobiliare per la realizzazione di una struttura di 
vendita di prodotti a filiera corta e/o a km zero con l'obbligo per il concessionario della realizzazione di opere di 
risistemazione e ristrutturazione degli spazi immobiliari (canone annuo: non inferiore a € 103.500)
- mix funzionale (1.323 mq. + 1.500 mq. magazzino): 60% punti vendita di prodotti alimentari a km zero, a 
filiera corta e artigianali, 30% (max) somministrazione di cibi e bevande tipici dell’enogastronomia italiana di 
qualità, 10% per eventi aggregativi, culturali e formativi
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Il ruolo del fattore tempo: Il ruolo del fattore tempo: 
verso una gestione flessibile dei tempi 

e degli orari delle città

TEMA del rilancio di politiche di apertura dei mercati in chiave concorrenziale 
attraverso l’attivazione di nuovi processi di liberalizzazione degli orari di 
apertura e chiusura delle attività commerciali e dei P.E.

riforme a costo zero per il policy-maker

Legge 14 settembre 2011, n. 148
Conversione in legge, con modificazioni, del decreto-legge 13 agosto 2011, n. 138, recante ulteriori misure 
urgenti per la stabilizzazione finanziaria e per lo sviluppo. Delega al Governo per la riorganizzazione della 
distribuzione sul territorio degli uffici giudiziari (Gazzetta Ufficiale n. 216 del 16 settembre)

Liberalizzazione - in via sperimentale - degli orari di apertura e di chiusura delle attività 
commerciali e di somministrazione di alimenti e bevande nei Comuni turistici e nelle Città d’arte
- Ministero Sviluppo Economico: Circolare esplicativa 3644/C  (28 ottobre 2011): chiarimenti sulla non 
applicabilità del rispetto degli orari apertura/chiusura, di obbligo chiusura domenicale/festiva, di ½ 
giornata chiusura infrasettimanale per esercizi in città turistiche/d’arte (cfr. art. 35  comma 6 del D.L. g p (
98/11 convertito in Legge 111/11)

norma inserita ai fini della tutela della concorrenza: casi in cui la normativa statale prevale su 
quella regionale: “azione  strumentale ad eliminare limiti e barriere all’ingresso al mercato” (cfr. Corte 
Costituzionale sent. 288/2010 e 430/07)
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Criticità: ri-introduzione dell’anacronistica dicotomia tra Comuni turistici/Città d’Arte vs. 
Comuni non turistici

non restituisce la complessità delle attuali geografie dell’offerta del consumo nell’uso 
e gestione del tempo collettivo e dei nuovi comportamenti d’acquisto focalizzati sulla 
gravitazione territoriale (anche interregionale) e sulla polarizzazione lusso/low cost

Alcuni orientamenti regionali in itinere:g
- Lombardia, Piemonte, Prov. Aut di Trento, Toscana, Marche e Puglia: atto di recepimento entro 
il 31 dicembre 2011 valutando validità o meno degli attuali criteri
- Regione Veneto: impegno di portare da 8 a 20 le aperture festive nei Comuni non turistici (DDL 
n. 19 approvato dalla Giunta Regionale nella seduta del 4 ottobre 2011) confermando 
l’applicazione delle attuali norme per i Comuni turistici e le Città d’arte
- Toscana e Liguria hanno presentato dei ricorsi alla Corte Costituzionale eccependo un conflitto 
di attribuzione delle norme sulla disciplina degli orari nei comuni turistici o d’arte.

Entro il 1° gennaio 2012: in caso di mancata deliberazione dei nuovi elenchi (o parametri di 
individuazione) dei Comuni turistici  

per i Comuni compresi negli elenchi regionali vigenti: scatta piena liberalizzazione degli 
orari (svincolata da eventuali limitazioni a particolari aree del territorio o a specifici periodi 
dell’anno)

Di i i di i  Direzioni di azione: 
politiche attive, responsabilità sociale d’impresa, sinergia tra 

regolazione urbanistica e liberalizzazione dei servizi commerciali
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Direzioni di azione: politiche attive

Quali direzioni di azione per la tenuta del settore? 

1) Politiche attive di intervento e di sviluppo commerciale e urbanistico: 
dai Distretti del commercio a forme di commercio convenzionato e agli incubatori di servizi 
commerciali negli strumenti di governo del territorio

- sostegno della progettualità dei sistemi commerciali urbani in un’ottica di integrazione di 
risorse (pubblico/privato) e di regia unitaria (cfr. Distretti del Commercio) con meccanismi di 
premialità a progetti pilota basati su politiche integrate (economiche, urbane, culturali) e su 
interventi di calmierazione del mercato immobiliare urbano

- mix urbano liberalizzato nelle regole insediative

- commercio come servizio di interesse pubblico o generale (es. forme di commercio 
convenzionato)

- opportunità di addensamento di funzioni commerciali e integrate nei nodi del trasporto 
pubblico (t.p.) e ridimensionamento della domanda di spazi per la sosta in ambiti accessibili 
con il t.p.
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Direzioni di azione: responsabilità sociale d’impresa

Responsabilità sociale d'impresa (CSR - Corporate Social Responsibility)
come valore aggiunto nei processi insediativi dei servizi commerciali urbani
anche in un’ottica di urbanistica solidale (cfr. giusto equilibrio tra interessi pubblici e 
privati, Paolo Urbani, 2011)

Coinvolgimento - con misure premiali - delle imprese del terziario commerciale nell’attuazione di 
politiche sociali, ambientali e di welfare come espressione di comportamenti virtuosi in materia 
territoriale

Declinazione delle molteplici tipologie di offerta commerciale come attività di servizio di 
interesse pubblico o generale (cfr. ruolo di EdV e MSV)

Redazione di Protocolli regionali per lo sviluppo della sostenibilità ambientale e territoriale 
nell'esercizio delle attività commerciali, ricettive e di servizi

Attivazione di politiche e servizi aziendali di conciliazione tra famiglia e lavoro in uno scenario Attivazione di politiche e servizi aziendali di conciliazione tra famiglia e lavoro in uno scenario 
prevedibile di progressiva liberalizzazione degli orari delle città
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Di i i di i  Direzioni di azione: 
sinergia tra regolazione urbanistica e liberalizzazione dei 

servizi commerciali

Quali direzioni di azione per la tenuta del settore? 

2) Sinergia tra regolazione urbanistica e processo di modernizzazione e liberalizzazione 
dei servizi commerciali (cfr. attuazione della Direttiva Servizi Bolkestein relativa ai servizi del 
mercato interno):

attuale contesto di eccessiva regolamentazione dell’accesso che ha limitato la possibilità di - attuale contesto di eccessiva regolamentazione dell accesso che ha limitato la possibilità di 
sfruttare economie di scala e di scopo = adozione di regolazioni market friendly (Catricalà, AGCM, 
2011) (cfr. Legge annuale della concorrenza; Analisi e verifica d’impatto della regolamentazione Air/Vir) 

fornire un contributo propositivo alla questione problematica - di natura istituzionale - del 
rapporto Stato/Regioni in ordine alle liberalizzazioni, oggi fatte oggetto di una legislazione 
caotica, convulsa e "sinusoidale“: quale indirizzo generale? Chi fa cosa? Come agire 
concretamente la leale collaborazione? Conferenza Stato/Regioni sede di lavoro o di emersione 
di conflitti?

ipotesi di declinazione qualitativa della metodologia dell’impatto zero nella valutazione 
integrata della sostenibilità urbanistico-territoriale delle GSV su altri settori di competenza delle 
Regioni (es. medie strutture di vendita, attività di somministrazione, commercio su area pubblica, 
piattaforme dell’ingrosso)


