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La grande trasformazione a scala territoriale: le nuove polarità commerciali 
(es. città metropolitana milanese)

Ibridazione di formato a scala 
territoriale

Aggregato commerciale, Centro guida 
sicura ACI, Museo Alfa Romeo

Arese Shopping Mall 
(ex area industriale dismessa),

aprile 2016, 92.000 mq GLA
€ 600 mio/anno

13 mio utenza/anno
(media: 48mila/giorno)
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Ibridazione di formato a scala 
territoriale

Arese Shopping Mall 
(ex area industriale dismessa),

aprile 2016, 92.000 mq GLA

Skidome, Michele De Lucchi, AdP 2019‐20

Ibridazione di formato a scala 
territoriale

Arese Shopping Mall 
(ex area industriale dismessa),

aprile 2016, 92.000 mq GLA

Madrid SnowZone, 2003
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Il progetto Westfield, Galeries Lafayette, Milano Segrate (130.000 mq sdv)

Apertura: 1877
Flusso week end: 50.000 utenti (10 mio/anno)
Sdv: 22.000 mq. (Harrods 90.000 mq, Lafayette 70.000 mq);
Personale: 1.000 addetti
Fatturato: + 50% generato da turisti stranieri

Fonte: Politecnico di Milano, Osservatorio ECOMMERCE B2C, ottobre 2017

La grande trasformazione a scala territoriale: il successo dell’e-commerce
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Fonte: Politecnico di Milano, Osservatorio ECOMMERCE B2C, ottobre 2017

La grande trasformazione a scala territoriale: il successo dell’e-commerce

Canale fisico vs. virtuale:
rischi e opportunità per i retailer e per il territorio

– In Italia nel 2017 Il tasso di penetrazione degli acquisti online sul totale retail, 
passa dal 4,9% del 2016 al 5,7% del 2017 con i Prodotti al 4% e i Servizi al 9%. 
L’eCommerce vale 23,6 miliardi nel 2017 (+17% rispetto al 2016). Il valore degli 
acquisti dei prodotti supera per la prima volta quello dei servizi. Il mercato legato ai 
prodotti raggiunge i 12,2 miliardi di euro (52% del totale), grazie principalmente alla 
crescita di Informatica ed Elettronica (+28%), Abbigliamento (+28%), Food & 
Grocery (+43%) e Arredamento e home living (+31%). Il Turismo rimane il primo 
settore per valore (9,2 miliardi di euro, +7%).

– SCENARIO: l’online non cancella lo spazio commerciale fisico ma lo costringe a 
ripensarsi e lo seleziona: il consumatore resta multicanale e orientato alla 
multipolarità (utilizzo congiunto di polarità urbane, extra‐urbane e internet).
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Distretti Urbani del 
Commercio (DUC) e 
principali
addensamenti di attività 
a rilevanza commerciale

Strategie di risposta: 
le politiche attive 
dei servizi commerciali.
IL CASO DEI DISTRETTI 
URBANI DI MILANO

UN CASO DI SUCCESSO

Comune di Milano, Bando integrale di gara 
(appalto misto servizi/forniture)

Affidamento dell’ideazione e realizzazione di eventi e forniture per la 
valorizzazione di un’area cittadina individuata nel Distretto Urbano del 

Commercio Isola, in collaborazione con Regione Lombardia

(G.U. 23 gennaio 2015 ‐ scad. 18 febbraio 2015)
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- ISTITUZIONI
- ASSOCIAZIONI
- COMMERCIANTI / RISTORATORI
- CULTURA (TEATRO, SCUOLE, ARCI)
- ABITANTI DELL'ISOLA
- LAVORATORI DELL'ISOLA E ABITANTI 
DELL'ISOLA
- LAVORATORI DELL'ISOLA E ABITANTI 
ALTROVE

7
L’ISOLA E LE SUE PIAZZE:
GLI ATTORI COINVOLTI
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distribuzione degli eventi nel quartiereLa distribuzione degli eventi nel quartiere
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Spazi pubblici usati dagli eventi
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Percorsi tematici
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Cosa insegna il progetto L’Isola e le sue piazze?

PLURALISMO
Processo di interlocuzione e di ascolto attivo dei soggetti locali 

(forte partenariato locale come condizione di successo del progetto)

INTEGRAZIONE 
tra distrettualità commerciale, spazio pubblico e attrattività urbana

REPLICABILITÀ
Contiguità e sinergia tra Distretto del commercio, ambiti di trasformazione urbana e nodi di 

accessibilità pubblica (M5/TPL superficie)

DUC PAVIA (72.205 abit.), 
MAPIC Cannes, novembre 

2015
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Distretto dell'attrattività 2014 - Pavialcentro

Capofila: Comune di Pavia
Soci Fondatori del Distretto:
ASM Pavia (multiutility), Camera di Commercio, ASCOM e Confesercenti

Soggetti coinvolti:
• ASCOM provinciale, Confesercenti provinciale, Università degli Studi di Pavia, Coldiretti, Spazio
Geco-Coworking, Labora-Coworking, Servizi di Comunicazione Bitvark, Associazione di secondo
livello “Terzo Tempo”, Cooperativa Progetti

Azioni
- “Simby-Outlet”: realizzazione di un portale e-commerce integrato con la piattaforma #pavialcentro.

- Realizzazione di una Sala polivalente presso i locali comunali del mercato coperto di Pavia 
“Mercato Ipogeo”: si tratta di una struttura architettonica aperta alla cittadinanza, adatta alla 
realizzazione di eventi culturali, laboratori e corsi di formazione.

- Realizzazione di un Info Point presso la Stazione dei Treni di Pavia. La struttura verrà utilizzata 
anche come spazio per il ricovero e l’affitto di bicilette sia a turisti che a residenti, e per il ricovero 
dei bagagli, servizio non ancora attivo in città.
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Via Paolo Sarpi
Milano
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Comune di Milano, Bando integrale di gara 

Affidamento del servizio per l'ideazione e realizzazione di attività
per la valorizzazione e promozione dell'area cittadina individuata 

nel DUC Sarpi

Importo a base d'appalto:
€ 96.500,00 (IVA esclusa)

(G.U. 16 ottobre 2017 ‐ scad. 15 novembre 2017)
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Comune di Milano, Piano di Governo del 
Territorio (PGT,) Piano delle Regole, 2012

CAPO II – CLASSIFICAZIONE DEI SERVIZI COMMERCIALI
art. 25 Attività di vendita al dettaglio su area privata

2. (…) Si considerano “centri commerciali naturali”:

a. le aree comprese nei perimetri dei Distretti Urbani del 
Commercio iscritti nell’apposito elenco della Regione 

Lombardia;

b. le gallerie commerciali urbane, storicamente definite o 
ricavate dal recupero di superfici esistenti in edifici vincolati, 
che si affacciano ad un passaggio pubblico o di uso pubblico 

già esistente;

c. i mercati comunali su aree pubbliche, anche coperti;

d. gli eventuali ulteriori tratti stradali, caratterizzati da una 
presenza continua e significativa di attività commerciali, 

pubblici esercizi e altri servizi a fronte strada, che verranno 
periodicamente riconosciuti come tali con appositi atti 

ricognitivi del Comune.
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DUC Sarpi
Geografia dell’offerta 
gennaio 2017 

‐ dettaglio extra‐alim: 34%
‐ somministrazione 15%
‐ ingrosso 11%
‐ vacancy 7%
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Il riuso dei grandi contenitori urbani, piazza Cordusio, Milano 
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CAPO IV – CRITERI DI ACCESSIBILITÀ E DOTAZIONE DI 
AREE PARCHEGGIO

art. 29 Parcheggi relativi alle superfici commerciali
(…) 

3. Non è richiesta alcuna dotazione di parcheggi 
per i servizi commerciali insediati 

in aree pedonali e ZTL senza limitazioni temporali.

Comune di Milano, Piano di Governo 
del Territorio (PGT,) Piano delle 

Regole, 2012

Ex Palazzo delle Poste, 2016-17, piazza Cordusio 3, Milano 
(slp: 14.000 mq; proprietà: Blackstone; costo opere: 20 milioni di euro)

Starbucks 
Reserve 
Roastery & 
Tasting Room,
Seattle WA

Asti Architetti
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Ikea City Store, Amburgo, 2015
ex insediamento produttivo
18.000 mq.

Ikea City Store, Amburgo, 2015
ex ambito produttivo, 18.000 mq.



22

Parma, febbraio 2017

Dipartimento di Architettura e Studi Urbani
URB&COM Lab Urbanistica e Commercio

Settore Sviluppo Economico
Servizio Attività produttive e Promozione del territorio

Politiche attive per il centro storico di Parma: 
linee guida e indirizzi strategici per il commercio

Atlante degli spazi sfitti (n. 449 unità)
PIANO STRATEGICO PER IL CENTRO STORICO

Settore Sviluppo economico
Servizio Attività produttive e Promozione del territorio

Dipartimento di Architettura e Studi Urbani
URB&COM Laboratorio Urbanistica e Commercio
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Atlante degli spazi sfitti (n. 449 unità)
PIANO STRATEGICO PER IL CENTRO STORICO

Settore Sviluppo economico
Servizio Attività produttive e Promozione del territorio

Dipartimento di Architettura e Studi Urbani
URB&COM Laboratorio Urbanistica e Commercio

Red Feltrinelli 
Parma, ex 

banca, 2012



24

Linee di indirizzo del Piano Urbano della Mobilità Sostenibile
PUMS 2015-2025 (G.C. 2015-269 del 23/09/2015)

Piano Urbano della Mobilità Sostenibile
PIANO STRATEGICO PER IL CENTRO STORICO

Settore Sviluppo economico
Servizio Attività produttive e Promozione del territorio

Dipartimento di Architettura e Studi Urbani
URB&COM Laboratorio Urbanistica e Commercio

La sinergia con altri strumenti di settore permettono una visione complementare della complessità delle
dinamiche trattate

Ripartizione modale degli spostamenti non sistematici interni a Parma

Fonte: Linee di indirizzo PUMS (Elaborazione su indagini effettuate nel mesi di giugno e luglio 2015)
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Progettualità: compensazioni economiche delle MSV
PIANO STRATEGICO PER IL CENTRO STORICO

Settore Sviluppo economico
Servizio Attività produttive e Promozione del territorio

Dipartimento di Architettura e Studi Urbani
URB&COM Laboratorio Urbanistica e Commercio

- Criteri qualitativi per l’insediamento di medie strutture di vendita in ambito
urbano e centrale (ai sensi dell’art. 8 comma 3 del D.lgs 114/98)

- meccanismo di valutazione qualitativa che permetta di misurare la sostenibilità delle domande
di autorizzazione in termini di imperativi motivi di interesse generale (opportunità insediativa, di
razionalizzazione del consumo di suolo, di omogeneità territoriale del servizio commerciale, di
minimizzazioni degli impatti socio-occupazionali e territoriali, …) ai sensi della Direttiva Servizi
2006/123/CE

- complementarietà con la strumentazione urbanistica e i regolamenti comunali vigenti:

• Piano Operativo Comunale; Piano Strutturale Comunale; Regolamento Urbanistico ed Edilizio; Piano 
Generale del Traffico Urbano; Piano Urbano per la Mobilità Sostenibile; Progetti di Valorizzazione 
Commerciale; Piano di Zonizzazione Acustico; Regolamento di polizia urbana

Comune di PARMA
Il centro commerciale naturale come strumento di compensazione economica

Il procedimento di valutazione qualitativa delle nuove domande di autorizzazione MSV

Sintesi del meccanismo di valutazione qualitativa

1. Si definiscono una serie di indicatori di impatto incrementale e dimensionale, socio-occupazionale e
territoriale ed ambientale, per ogni indicatore viene assegnato un punteggio commisurato al valore di
impatto in una scala crescente da 0 a 5;

2. I valori di ogni indicatore sommati determinano una valutazione sintetica di impatto (Trascurabile,
Medio ed Elevato);

3. La domanda di autorizzazione viene accolta qualora si dimostri di azzerare gli impatti attraverso le
modalità di compensazione incrementale e dimensionale, socio-occupazionale e territoriale ed
ambientale a carico dell’operatore.

CRITERI QUALITATIVI PER IL RILASCIO DELLE 
AUTORIZZAZIONI PER LE MEDIE STRUTTURE DI VENDITA 

Settore Sviluppo Economico
Servizio Attività produttive e Promozione del territorio

Dipartimento di Architettura e Studi Urbani
URB&COM Laboratorio Urbanistica e Commercio
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Comune di Bergamo, Variante al Piano di Governo del Territorio, Piano delle Regole, luglio 2017
Il Distretto Urbano del Commercio come strumento di regolazione urbanistica

REGIONE LOMBARDIA - BANDO STO@ 2020
SUCCESSFUL SHOPS IN TOWNCENTERS THROUGH TRADERS, OWNERS & ARTS ALLIANCE 

INIZIATIVE DI INNOVAZIONE A SOSTEGNO E RILANCIO DELLE ATTIVITÀ DEL COMMERCIO IN AREE URBANE 
ATTRAVERSO IL RECUPERO DI SPAZI SFITTI

Partenariato
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2 febbraio 2016 - Vicolo Borgo San Lazzaro 2 maggio 2016

Il processo di riuso degli spazi sfitti urbani

2 febbraio 2016 - Via Zambonate 2 maggio 2016

Comune di Bergamo, 
Variante al Piano di Governo del Territorio, 

Piano delle Regole, 2017

Distretto Urbano del Commercio 
come strumento di regolazione urbanistica

Consistenza sistema commerciale ZTL centro:
325 attività economiche urbane (9,8% vacancy)

Zone OMI e polarità del Distretto Urbano:
valori medi relativi alle transazioni degli 
immobili commerciali (II semestre 2015):

da 3.100 /mq a 4.950 /mq
(Fonte: Agenzia delle Entrate, 2016)
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Assegnazione all’interno del perimetro del distretto urbano di Bergamo di una serie di
premialità urbanistiche associate a forme inedite e innovative di compensazione economica
gestite direttamente dalla cabina di regia del distretto, focalizzate su alcuni elementi di
innovazione in ambito regolativo:

• una rideterminazione del peso insediativo e delle aree per servizi pubblici attraverso una
sensibile riduzione e/o eliminazione dell’obbligo di reperimento delle dotazioni minime di
parcheggi pubblici e/o di uso pubblico (o della loro monetizzazione parziale o totale) nei casi
di variazione funzionale per l'insediamento di attività commerciali di media e grande
dimensione, in presenza di definite condizioni di buona accessibilità pubblica e pedonale
(RIUSO DEI GRANDI CONTENITORI URBANI)

• nuove modalità di indifferenza funzionale nei mutamenti di destinazione d’uso ai piani
terra dotati di affaccio su spazio pubblico (fino a 250 mq), come incentivo alle policy di riuso
degli spazi sfitti nel tessuto urbano, consentendo di insediare indifferentemente le diverse
funzioni nei tessuti delle polarità distrettuali (fatte salve le destinazioni escluse: residenza e
commercio all’ingrosso) (DISMISSIONI COMMERCIALI URBANE)

Comune di Bergamo, Variante al Piano di Governo del Territorio, Piano delle Regole, luglio 2017

Il Distretto Urbano del Commercio come strumento di regolazione urbanistica

Distretti del commercio e politiche di rigenerazione urbana: 
esempi qualitativi di progettualità locale

prof. Luca Tamini
Politecnico di Milano URB&COM Lab

Dipartimento di Architettura e Studi Urbani

Via Bonardi 9 20133 MILANO
MAIL: urbecom@polimi.it


