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Mappatura e monitoraggio spazi commerciali
ATTIVITA’ GENNAIO 2020 - SETTEMBRE 2021

1. Gennaio 2020. Rilievo diretto degli spazi commerciali del centro storico e degli ambiti esterni di interesse

(Stazione, Tribunale, Frecciarossa);

2. Febbraio 2020. Restituzione interpretativa del contesto di offerta del centro storico e definizione di indirizzi e

contributi propositivi di carattere urbanistico-commerciale;

3. Febbraio-Marzo 2020. Supporto conoscitivo alla ridefinizione del perimetro del DUC (approvato da Regione

Lombardia con DDG Sviluppo Economico n. 3454 del 17 marzo 2020);

4. Settembre 2020. Monitoraggio dinamiche delle attivita del DUC nel periodo gennaio-settembre 2020

(valutazione effetti del Lockdown di marzo-maggio 2020).

5. Settembre 2021. Monitoraggio dinamiche delle attivita del DUC nel periodo settembre 2020-settembre 2021.
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Monitoraggio della geografia dell’offerta commerciale del Distretto Urbano del Commercio
MAPPATURA POST EMERGENZA COVID19 DELLE ATTIVITA ECONOMICO-URBANE
Monitoraggio settembre 2020 — settembre 2021: variazioni nella consistenza dell'offerta

DUC 2020 (Settembre) | DUC 2021 (Settembre) Variazione Sett. 2020-Sett. 2021
Macrotipologia Totale |% sul totale| Totale |% sul totale Totale | % sul totale

662 | 353 661 | 352 -1 | -015%

21 | 118 221 | 121 6 | 271%

Somministrazione di alimenti e bevande 206 | 158 208 | 159 2 | 068%
Terziario direzionale 205 | 109 213 | 113 8 | 390%

Dismissione sfitto 4714 | 253 457 | 243 17 | -359%

Altre attivita residuali 18 | 10 21 | 11 3 | +16,7%

Totale attivita/locali mappati nell'ambito d'analisi 1876 1877 *

In verde e grigio sono evidenziati i valori delle macrocategorie per cui si registra un aumento nel periodo d’analisi, in rosso o arancio, quelli per cui il saldo & negativo
* |l saldo & influenzato anche dalle dinamiche di trasformazione delle attivita nell'ambito del DUC (Demolizioni dei manufatto edilizi che ospitavano alcune attivita, conversione edilizia del locale da spazio per

funzioni terziarie a residenziali o accessorie alle funzioni residenziali, messa in disponibilita di nuovi locali commerciali, accorpamenti di attivita dovuti ad ampliamento. ecc.)

Comitato per lo URB&COM Lab PIANO STRATEGICO PER IL RILANCIO DELLE ATTIVITA ECONOMICHE

Sviluppo Economico Locale Laboratorio Urbanistica e Commercio URBANE DEL CENTRO STORICO DI BRESCIA
di Brescia Luca Tamini con Giorgio Limonta, Mario Paris, Stefano Saloriani MAPPATURA E MONITORAGGIO




Monitoraggio della geografia dell’offerta commerciale del Distretto Urbano del Commercio
GEOGRAFIADEGLI SPAZI COMMERCIALI - SETTEMBRE 2021: Commercio al Dettaglio
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Monitoraggio della geografia dell’offerta commerciale del Distretto Urbano del Commercio
GEOGRAFIADEGLI SPAZI COMMERCIALI - SETTEMBRE 2021: Commercio al Dettaglio
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Monitoraggio della geografia dell’offerta commerciale del Distretto Urbano del Commercio
GEOGRAFIADEGLI SPAZI COMMERCIALI - SETTEMBRE 2021: Esercizi di somministrazione
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Monitoraggio della geografia dell’offerta commerciale del Distretto Urbano del Commercio
GEOGRAFIADEGLI SPAZI COMMERCIALI - SETTEMBRE 2021: Attivita artigianali
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Monitoraggio della geografia dell’offerta commerciale del Distretto Urbano del Commercio
GEOGRAFIADEGLI SPAZI COMMERCIALI - SETTEMBRE 2021: Addensamento sfitti
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Monitoraggio della geografia dell’offerta commerciale del Distretto Urbano del Commercio
SISTEMI COMMERCIALI DEL DUC E VOCAZIONI PREVALENTI
Aggiornamento 2021

) o 2 .
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Macrotipologia £ ] = = g g 3 s N 2 2021
polog 5 - = 2 e = = s & S | (Settembre)
‘@ @ c = € (<]
< | § | 8 =
o ) o
Tot. | Tot. | Tot. Tot. | Tot. Tot. Tot. | Tot. Tot. Tot. | Tot. N. %
Commercio 31,5% | 19,3% | 11,1% | 15,8% | 20,6% | 42,9% | 57,1% | 33,7% | 40,6% | 29,8% | 36,0% | 56,2% | 47,5% | 28,6% | 29,5% | 0,0% | 661 350}022
Somministrazione di 15,88

26,6% | 12,3% | 9,3% |29,7% | 19,6% | 10,6% | 10,2% | 4,7% | 13,2% | 5,0% | 8,0% | 10,7% | 20,4% | 23,8% | 19,9% | 11,1% | 298

alimenti e bevande %
Terziario direzionale | 10,5% | 14,0% | 14.8% | 19,8% | 11.2% | 12.6% | 6.1% | 8.1% | 12,3% | 13,5% | 10.0% | 5,0% | 9.0% | 12.7% | 11.5% | 22.2% | 213 110}:’5
Dismissione sfitto | 17,7% | 36,8% | 53,7% | 27.7% | 38.3% | 18,2% | 20,4% | 43,0% | 20.8% | 40.4% | 33,0% | 18,2% | 13,6% | 13.5% | 17,3% | 40,7% | 457 z‘tff’

Artigianato 12.9% [ 14.0% | 9.3% | 59% | 10.3% | 13.6% | 6.1% | 10,5% | 13.2% | 11.3% | 11.0% | 9.9% | 8.3% | 19,8% | 19.9% | 22.2% | 227 120}:’9

Altre attivita residuali | 0,8% | 3,5% | 1,9% | 1,0% | 0,0% | 2,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 20% | 0,0% | 12% | 1,6% | 19% | 3,7% | 21 1,12%

Totale] 124 57 54 101 | 107 | 198 49 86 106 | 141 | 100 | 121 | 324 | 126 | 156 27 | 1.877

In verde sono evidenziati i valori delle macrocategorie per cui i sistemi fanno registrare valori positivi piu alti rispetto alla media del DUC e che, di fatto, ne rappresentano la vocazione.

II'livello di integrazione dell'offerta & valutato come «specializzato» quando la differenza fra i primi due valori positivi registrati € maggiore del 10%. Quando la differenza & minore, 'offerta viene definita come «integrata».

In assenza di valori positivi, non si evidenziano vocazioni definite.

[ valori registrati per la macrotipologia «Dismissione sfitto» sono evidenziati in grigio scuro quando sono pit alti del 10% rispetto a quelli del DUC nel suo complesso e in grigio chiaro quando il valore della differenza & minore.
Parimenti, sono evidenziati in arancio scuro quando fanno segnare valori inferiori di oltre il 10% rispetto alla media DUC ed in arancio chiaro quando il valore della differenza & minore rispetto a questo valore.
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Monitoraggio della geografia dell’offerta commerciale del Distretto Urbano del Commercio
SISTEMI COMMERCIALI DEL DUC E VOCAZIONI PREVALENTI (2020)
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MPO

Monitoraggio della geografia dell’offerta commerciale del Distretto Urbano del Commercio
SISTEMI COMMERCIALI DEL DUC E VOCAZIONI PREVALENTI (2021)
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MPO Questa mappa va cambiata in funzione dei valori del file "SistemiCommerciali_Settembre2021_vocazioni e dinamiche"
Mario Paris; 2021-09-19T13:50:32.416



Monitoraggio della geografia dell’offerta commerciale del Distretto Urbano del Commercio

DINAMICA DEGLI SPAZI COMMERCIALI: Settembre 2020- Settembre 2021

Settembre 2020 - Settembre 2021

0,
Attivita/locali % sul totale delle ' sul totale
. . . . . . delle
Dinamica interessati da dinamiche Totale . .
. . . ige dinamiche
dinamiche identificate . o
identificate
Nuova apertura 3 1,3
Attivazione spazio in ristrutturazione 2 09
Riattivazione spazio sfitto 75 329 88 38.6%
Riattivazione spazio sfitto per ampliamento attivita adiacente 2 0,9 o
Sostituzione funzionale (upgrade) 5 2,2
Sostituzione funzionale (upgrade) per ampliam. attivita adiacente 1 0,4
Cambio insegnalgestione 44 19,3
Cambio specializzazione/merceologia 18 79 67 29,4%
Sostituzione funzionale 5 2,2
Sostituzione funzionale (downgrading) 5 2,2
Dismissione 65 28,5 73 32,0%
Attivita rimossa 3 1,3
Totale dinamiche nell'ambito d'analisi 228 12,1%

* A livello quantitativo, le dinamiche che determinano un rafforzamento del sistema d'offerta (88) nel complesso sono
maggiori rispetto a quelle che producono un suo indebolimento (73), e si delinea un trend di sostanziale tenuta del DUC,
che si configura come spazio dinamico (12,1 % delle attivita ha subito una variazione nell’ultimo anno).

* | sistemi «Quadrilatero», «Cavour-Gramsci-Moretto» e «Palestro» sono gli spazi piu_dinamici (con il 20,61%, 11,84% e
10,53% sul totale delle dinamiche dell'intero DUC al loro interno, e mostrano un saldo positivo tra dismissioni e nuove
aperture (rispettivamente +2, +7 e +1) cosi come, fra gli altri, i sistemi «Carmine», «Garibaldi» e «San Faustino» (tutti

positivi per 3 unita).
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Monitoraggio della geografia dell’offerta commerciale del Distretto Urbano del Commercio
DINAMICA DEGLI SPAZI COMMERCIALI: Gennaio-Settembre 2020
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Monitoraggio della geografia dell’offerta commerciale del Distretto Urbano del Commercio
DINAMICA DEGLI SPAZI COMMERCIALI: Settembre 2020- Settembre 2021
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Monitoraggio della geografia dell’offerta commerciale del Distretto Urbano del Commercio
SISTEMI COMMERCIALI DEL DUC E DINAMICHE: Settembre 2020- Settembre 2021
Identificazione dei trend per sistema
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| trend sono stati identificati grazie allimpatto delle dinamiche (suddivise in tre macro-categorie: positive, stabili o negative) nel loro complesso sul sistema d’offerta presente in ogni singolo ambito d’analisi.

In verde sono stati evidenziati i sistemi che registrano sul totale delle dinamiche una quota maggiore di quelle che concorrono a dare maggior solidita al sistema. In arancione sono stati evidenziati i sistemi marcati da una
maggiore stabilita e in rosso i sistemi che registrano un progressivo indebolimento del sistema d’offerta dovuto al peso di dinamiche negative sul totale di quelle in atto.

In grigio sono evidenziati i sistemi che non mostrano una tendenza definita.
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Monitoraggio della geografia dell’offerta commerciale del Distretto Urbano del Commercio
SISTEMI COMMERCIALI DEL DUC E DINAMICHE: Settembre 2020- Settembre 2021
Identificazione dei trend per sistema

Sistema Trend Sett. 2020-Sett. 2021
Arnaldo Stabilita
Assi Sud Palestro Maggiore solidita
Camera di Commercio Maggiore fragilita
Carmine Stabilita
Cattaneo Trieste Tosio Maggiore solidita
Cavour Gramsci Moretto Maggiore solidita
Corso Magenta Trend non individuabile
Dante Stabilita
Garibaldi Maggiore solidita
Mameli Maggiore fragilita
Martiri della Liberta Maggiore fragilita
Palestro - Mercato Maggiore solidita
Quadrilatero Maggiore solidita
San Faustino Stabilita
Stazione Maggiore solidita
Universita Trend non individuabile
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Monitoraggio della geografia dell’offerta commerciale del Distretto Urbano del Commercio
DINAMICA DEGLI SPAZI COMMERCIALI: Settembre 2020- Settembre 2021: QUADRILATERQ

Riattivazioni e nuove aperture

CORSO GIUSEPPE ZANARDELLI, Bottega Verde, Commercio
CORSO PALESTRO, Patrizia Pepe Hub, Commercio

PIAZZA DELLA VITTORIA, Italmark, Commercio

PIAZZA DELLA VITTORIA, SynLab, Terziario direzionale
PIAZZA TITO SPERI, Ward Robe, Commercio

VIA CESARE BECCARIA, Margaroli, Terziario direzionale

VIA DIECI GIORNATE, Mendino, Commercio

VIA DIECI GIORNATE, Outlet stock firmati, Commercio

VIA DIECI GIORNATE, Sky, Terziario direzionale

VIA DIECI GIORNATE, Style, Commercio

VIA DIECI GIORNATE, Top Watches, Commercio

VIA FRATELLI DANDOLO, 100 Montaditos, Somministrazione
VIA QUATTRO NOVEMBRE, Mc Donald, Somministrazione
VIA TRIESTE, BCC Agrobresciano, Terziario direzionale

Dismissioni
PIAZZA DELLA VITTORIA, n.r.
PIAZZA PAOLO SESTO, Magazzini Pontida
VIA CESARE BECCARIA, Izumi
VIA DIECI GIORNATE, Angelica
VIA DIECI GIORNATE, Bottega Verde
VIA DIECI GIORNATE, Caffé Adria
- A Riattivazione spazio sfitto/Nuova apertura ; VIADIECI GIORNATE, Style
~ VIADIECI GIORNATE, Teatro del gusto

Attivita sfitte

= Spazi commerciali al piano terra
Fronti commerciali

S - Dinamiche osservate nel periodo 2020-2021

©  Cambio insegna/Cambio specializzazione

B Sosbuiscnefinzionls . VIAGIUSEPPE MAZZINI, Elmoz coffee
| ¥ Dismissione VIA GIUSEPPE MAZZINI, Wardrobe

N

A

0 W 4 8 8 100m | VIATRIESTE, B Mood
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Monitoraggio della geografia dell’offerta commerciale del Distretto Urbano del Commercio
DINAMICA DEGLI SPAZI COMMERCIALI: Settembre 2020- Settembre 2021: Palestro - Mercato

Riattivazioni e nuove aperture

CORSO PALESTRO, OJAS, Terziario direzionale

PIAZZA DEL MERCATO, Burgez Go, Artigianato

PIAZZA DEL MERCATO, Caffe Maison de Mariba 2.0, Somministrazione
VIA FRATELLI PORCELLAGA, Deutsche Bank, Terziario direzionale
VICOLO DEL CAPRICCIO, Inkers tattoo, Artigianato

VICOLO DEL CAPRICCIO, Medulla, Artigianato

VICOLO DELLA COSTANZA, Riparazioni cellulari e computer, Artigianato
VICOLO DELLA COSTANZA, Si-Svapo, Commercio

Dismissioni

CORSO MARTIRI DELLA LIBERTA', Dentix

CORSO PALESTRO, Dall'Ava

CORSO PALESTRO, Diamonds trade

CORSO PALESTRO, Twice

CORSO PALESTRO, n.r.

TRESANDA SAN NICOLA, Medulla

VIA FRATELLI PORCELLAGA, Banca popolare di Bari
VIA GIUSEPPE VERDI, Curvy style

= Spazi commerciali al piano terra

- Fronti commerciali

N L S

. ~ Dinamiche osservate nel periodo 2020-2021
Riattivazione spazio sfitto/Nuova apertura
Cambio insegna/Cambio specializzazione \’

Sostituzione funzionale

Dismissione
0 2 40 80 80 100m
' I

Comitato per o URB&COM Lab PIANO STRATEGICO PER IL RILANCIO DELLE ATTIVITA ECONOMICHE

Sviluppo Economico Locale Laboratorio Urbanistica e Commercio URBANE DEL CENTRO STORICO DI BRESCIA
di Brescia Luca Tamini con Giorgio Limonta, Mario Paris, Stefano Saloriani MAPPATURA E MONITORAGGIO




Monitoraggio della geografia dell’offerta commerciale del Distretto Urbano del Commercio
MAPPATURA POST EMERGENZA DELLE ATTIVITA ECONOMICO-URBANE

Considerazioni post-monitoraggio e indirizzi per la governance del distretto

Il numero di nuovi sfitti rilevati rispetto al monitoraggio 2020 appare stabile (66 nel periodo gennaio-settembre 2020 e 65 nel
periodo settembre 2020-settembre 2021 ai quali si devono aggiungere 3 spazi commerciali rimossi) ma emerge una grande

differenza nel numero di nuove attivita/riattivazioni_commerciali/direzionali registrate nei piani terra del DUC (44 nel periodo

gennaio-settembre 2020 e 80 nel periodo settembre 2020-settembre 2021 pari ad un incremento di circa il +80%). Questo

evidenzia I'effetto «frenantex» che la crisi pandemica (gen-sett. 2020) ha avuto sulle nuove iniziative imprenditoriali che sono state di

conseguenza posticipate, con un evidente incremento di nuove aperture da settembre 2020 a settembre 2021 e con un'importante

riduzione delle dismissioni di n. 17 unita.

Le aree piu centrali del DUC (Sistemi «Quadrilatero», «Cavour-Gramsci-Moretto» e «Palestro-Mercato») mostrano un marcato

dinamismo che conferma la tendenza generalizzata al rafforzamento del sistema d'offerta, mentre alcuni degli ambiti «periferici»

del centro storico («Mameli», «Martiri della liberta» e «Camera di Commercio») potrebbero essere oggetto di politiche attive e di

progetti pilota orientate alla riattivazione di spazi dismessi e all'attrazione di nuove attivita (es. contratto di locazione-tipo, focus
group con le proprieta immobiliari, catalogo delle buone pratiche nazionali, bando dedicato sul modello regionale di Sto@,
eventuale allargamento della cabina di regia DUC, partecipazione alle future misure di sostegno alle attivita economiche urbane

previste dal Piano Nazionale di Ripresa e di Resilienza - PNRR all'interno delle azioni e degli interventi di rigenerazione urbana).
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