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La rigenerazione urbana
ed economica in sinergia con
le Amministrazioni locali




Luca Tamini

Professore di Urbanistica
Politecnico di Milano

Commercio e citta: temi e scenari evolutivi

La nuova stagione della rigenerazione urbana e levoluzione delle politiche
attive del commercio hanno portato, in diversi contesti italiani, a un progressivo
superamento dell’approccio settoriale legato alla promozione dei centri commerciali
naturali verso un nuovo intervento integrato e a gestione unitaria introdotto dai
distretti urbani del commercio. La presenza di una plurale “cassetta degli attrezzi”
legata agli strumenti di governo del territorio, alla gestione urbana e alla regolazione
pubblica dei servizi commerciali, ha orientato alcuni casi virtuosi di concreta
collaborazione tra urbanistica e commercio e tra soggetto pubblico e privato,
secondo quanto auspicato dalla Riforma del 1998, uscendo da alcune retoriche che
hanno spesso caratterizzato il dibattito sulla rigenerazione urbana e la conflittualita
tra i corpi intermedi.

Per affrontare il tema di un nuovo rapporto tra territorio, amministrazioni e
commercio, € necessario introdurre due importanti elementi di contesto che
caratterizzano la contemporaneita: l'e-commerce e la dismissione commerciale.

Il successo, nel mercato italiano, delle piattaforme di e-commerce é testimoniato
dalla continua crescita dello shopping on-line (+17% rispetto al 2016) e dal
superamento degli acquisti di prodotto (es. abbigliamento, elettronica, arredamento)
su quelli di servizio (es. turismo), segnale che alcuni comportamenti d’acquisto dei
consumatori stanno progressivamente cambiando. Oggi, in Italia, 'e-commerce vale
circa 20-25 miliardi di euro annui, un dato ancora basso rispetto ad altri paesi europei
(100 mld nel Regno Unito, 75 mld in Germania), tuttavia, si possono gia riscontrare
I primi effetti negativi sul territorio, come una severa disintermediazione della filiera
produttiva, l'accelerazione dell'obsolescenza del commercio fisico, l'incremento del
flusso di traffico commerciale generato dai vettori privati. Questi effetti inducono
a ipotizzare la necessita di introdurre, nelle politiche localizzative regionali, un
rapporto integrato di impatto per l'insediamento delle piattaforme e-commerce,
come gia previsto per le grandi strutture di vendita. Al contempo, & significativo il
fenomeno di apertura, in citta, dei primi negozi fisici di prossimita da parte delle
grandi imprese dell'e-commerce (es. AmazonGo), caratterizzati da piccole superfici
di vendita e da una decisiva presenza della componente tecnologica.

Una seconda importante dinamica di contesto e quella legata all'obsolescenza e
alla dismissione delle grandi strutture commerciali, di prima e seconda generazione,
e al processo urbanistico ed economico di trasformazione e riuso funzionale,
conosciuto negli Stati Uniti come demalling. In questo quadro di criticita, le nuove
polarita commerciali integrate sono sempre pili caratterizzate da un‘alta qualita
architettonica, con attenzione al recupero del patrimonio edilizio dismesso esistente,
e da una forte ibridazione di formato, prevedendo un diversificato mix di funzioni
(commerciali, ricreative, culturali e formative) a servizio dei cittadini e del territorio. O
81




Approccio strategico integrato

Pertanto, in un contesto caratterizzato da crisi dei consumi, forte polarizzazione
territoriale dell'offerta, incremento dell'e-commerce, obsolescenza dei formati
distributivi, si possono individuare almeno quattro parole-chiave che aprono a
differenti temi capaci di costruire qualita urbana e di declinare nuove politiche di
rigenerazione e di urbanistica commerciale.

Distrettualita: il Distretto urbano del commercio (DUC) pud rappresentare uno
strumento di governance e di regolazione urbanistica, per un riposizionamento
competitivo del sistema commerciale che permetta di rafforzare 'attrazione verso
la polarita centrale; il DUC puo costituire anche un campo per la sperimentazione di
politiche plurisettoriali di valorizzazione integrata del tessuto urbano.

Riuso: € necessario sviluppare opportune capacita di percepire, conoscere e
mobilitare il patrimonio edilizio e urbanistico esistente, dismesso o sottoutilizzato,
realizzando processi di rigenerazione in grado di consentirne una gestione unitaria e
coordinata con l'obiettivo sia di conseguire un rafforzamento competitivo della citta
che di creare nuovo valore aggiunto.

Centralita: le progettualita delle nuove polarita devono orientarsi all’ibridazione
spaziale e alla complementarieta tra funzioni, tenendo conto anche delle necessita
legate all’accessibilita pubblica e alla mobilita ciclo-pedonale al fine di creare luoghi
che facilitino le relazioni tra cittadini, operatori economici e soggetti di promozione s
culturale.

Integrazione; € fondamentale rendere gli strumenti di governo del territorio aperti
a “modifiche intelligenti” e far si che essi siano ricettivi rispetto alla dimensione
dinamica dei processi reali favorendo l'interazione continua tra strumenti e processi
in un gioco circolare di apprendimento e di concreta sinergia tra interesse pubblico
e privato.

Questi quattro temi evidenziano la necessita di una forte collaborazione tra
Amministrazioni locali e soggetti privati per attivare processi di rigenerazione
urbana ed economica. Per tale motive- molte esperienze di Confcommercio, in corso
a livello locale, fanno leva sulle competenze proprie dei Comuni, tra cui quella sulla
regolazione urbanistica. Sottesa a tali esperienze, vi & la necessita di recepire in
modo costruttivo le novita introdotte dalla Direttiva Servizi che, pur provocando
grosse problematicita in taluni comparti, ha introdotto i “motiviimperativi d’interesse
generale” che consentono una piu efficace regolazione degli interventi sul territorio,
anche di tipo quantitativo, in presenza di un chiaro interesse pubblico generale.

In prospettiva, due sono le questioniaperte. E necessario discutere di e-commerce
perche il percorso di sviluppo risulta ineluttabile ed e auspicabile costruire, con '
anticipo, un‘alleanza con questo mondo per arrivare all’ibridazione del modello
tradizionale con quello digitale. La seconda questione riguarda l'importanza della
sperimentazione di modelli innovativi, caratterizzati da un approccio integrato e
plurale, per consentire l'ottenimento di effetti positivi e sviluppare casi esemplari da ﬁ
sottoporre all’attenzione dei tavoli decisionali, regionali ed europei.
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Cconfcommercio-Imprese per I'ltalia ha organizzato quattro incontri
o nazionale per la rigenerazione urbana, in diverse aree geografi é’ ;] tematici de)
favorendo lo scambio tra le proprie Associazioni territoriali, le Amministrazioni co € dei. Paese,
partenariati locali. Il metodo adottato ha privilegiato I'approccio concreto a d";U_ngr.e ampi
linnalzamento della qualita di vita nelle citta, a partire dal ruolo del commercio di PFO:;?;':;?;Z p?r

uale

Nel 2018,
Laboratori

servizio urbano primario.
Con questo Quaderno si intende dare evidenza alle molte buone pratiche di rigenerazione urb
rbana

emerse nel corso del Laboratorio, con I'auspicio che possano essere un utile spunto per aff
con spirito propositivo il mutamento portato dalle sfide che interessano I'economia e Ia g::t‘a;?
ieta

nella citta contemporanea.

ISBN 9?88894929034

A




