
EX – MANIFATTURA TABACCHI

LA VALORIZZAZIONE DELLA EX-MANIFATTURA



IL PROGETTO C’E’ OPPURE NO?



L’edificio fronte strada a via del
pallone verrà interamente demolito
internamente e costruito un
parcheggio all’interno.

L’EDIFICIO DI FRONTE A VIA DEL PALLONE SEMBRA BEN DEFINITO!



Nei cortili interni sono già state individuate le finestre da chiudere 
in via definitiva (parti in colore rosso)…..



Le principali demolizioni per porte e finestre sono già definite 
(parti in colore giallo)…..



Arriviamo agli impianti che certamente non interessano………

Interessano invece i DISEGNI ARCHITETTONICI forniti dai progettisti per 
fare le valutazioni sugli impianti



QUESTA E’ LA PREVISIONE DI UTILIZZO DEL FABBRICATO AL PRIMO MARZO 2021……>

SULLA BASE DEI PROGETTI ARCHITETTONICI FORNITI DAI PROGETTISTI……………….



Questo il PIANO TERRA



Questa è una parte che 
dovrebbe andare a Tagetik



Parcheggio PRIVATO ad 
uso del fabbricato

Parcheggio PUBBLICO 
interno ai fabbricati

Entrata al parcheggio



Ampio FONDO COMMERCIALE  983 mq



5 aree commerciali   
sup. variabile 150 – 236 mq 



Parcheggio PRIVATO ad 
uso del fabbricato

Parcheggio PUBBLICO 
interno ai fabbricati

Questo il PIANO RIALZATO



Questo il PRIMO PIANO



Questa è una parte che 
dovrebbe andare a Tagetik



La nuova piazza del commercio

7 aree commerciali
(Sup. variabile tra 67 – 710 mq) 



PRIMO PIANO – Fronte MURA sopra il negozio di angolo

9 Appartamenti 
(Sup. variabile tra 84 – 260 mq) 



Questo il SECONDO PIANO



Questa la parte fronte MURA

1 appartamento fronte mura – 317 mq 
1 Convitto/microappartamenti per 20-25 posti – 620 mq
6 appartamenti sopra l’angolo del negozio di Piaz.le Verdi (sup. variabile 127-141 mq)



SECONDO PIANO – parte interna

LOCALI A SERVIZIO DEI NEGOZI
- UFFICI

LOCALI CHE DOVREBBERO ANDARE A TAGETIK



Questo il TERZO PIANO



Questa la parte fronte MURA

3 nuovi appartamenti/locali a servizio 
6 appartamenti sopra l’angolo del negozio di Piaz.le Verdi (sup. variabile 100-111 mq)



TERZO PIANO – parte interna

LOCALI A SERVIZIO DEI NEGOZI 
– UFFICI

LOCALI CHE DOVREBBERO ANDARE A TAGETIK



Il progetto coincide con le diapositive mostrate ai soci della 
Fondazione:

I 4000 mq di COMMERCIALE (3922 mq) ci sono tutti …….



La grande Area Commerciale di quasi 1000 mq, e l’altro negozio a Piano 
Terra sembrano coincidere con le ipotesi della FONDAZIONE



Anche le QUATTRO aree commerciali a PIANO TERRA su via dei TABACCHI sembrano 
coincidere con le ipotesi della FONDAZIONE…. 



Anche il BAR all’uscita della Passerella 
di collegamento con le MURA sembra 
coincidere…..



Delle Aree Commerciali nella Piazza sopraelevata la FONDAZIONE ci fornisce 
questa vista sulle vetrine dei negozi alla vecchia ciminiera. 



Interessante il tema del COMMERCIO ESPERIENZIALE, da leggere: 
https://www.thismarketerslife.it/marketing/shopping-esperienziale-retail/
Piccoli estratti:

L’esperienzialità non è una prerogativa della moda o dei punti vendita di brand di lusso,
ma può essere declinata in tutti i settori del commercio, a cominciare dalle piccole
attività degli artigiani. Questi ultimi devono saper offrire una competenza solida e
fondata su radici profonde, per poter consigliare, conoscendoli, i propri Clienti negli
acquisti: una buona occasione per un cross-selling o un up-selling.
Ad esempio, se sono un macellaio dovrò sapere tutto della carne che vendo, da dove
viene, quali sono le caratteristiche del taglio, come va cucinata, con che vino abbinarla,
ecc..

Gli investimenti del futuro dell’e-commerce saranno legati molto ai punti vendita diretti,
e sempre meno ai grandi retailer multimarca. In questo modo il brand può permettere
l’immersione in un mondo dove si può respirare al 100% l’essenza del brand. Entrando
quindi nel negozio il consumatore può vivere appieno i valori e il mood che il direttore
creativo ha voluto che fosse trasmesso.
Ad esempio, nello store di Brunello Cucinelli in Via Montenapoleone si possono
osservare le foto di Solomeo, paesino medievale dove ha sede l’azienda e di cui Brunello
ha fatto bandiera del suo capitalismo umanitario.

https://www.thismarketerslife.it/marketing/shopping-esperienziale-retail/
https://www.thismarketerslife.it/marketing/retail/le-tecniche-di-up-selling-e-cross-selling/
https://www.thismarketerslife.it/stories/non-perdete-mai-di-vista-l-umanesimo-intervista-a-francesco-bottigliero-iceo-di-brunello-cucinelli/


La parte fondamentale del punto vendita e quindi dell’esperienzialità è il prodotto e l’acquisto. Per
questo il negozio è il luogo dove poter testare le caratteristiche e verificare l’utilizzo, per capire se
quello che vogliamo acquistare è funzionale rispetto alle nostre esigenze.
Apple fa scuola da anni a questa parte, ma anche il flagship store di Woolrich in Corso Venezia a
Milano con una stanza a temperature polari per il test dei parka dice la sua.

La personalizzazione del prodotto da acquistare è un driver chiave per alcune merceologie, anche se
con capacità ed intuito si possono ampliare le possibilità. Caso scuola è il format “Build a Bear” dove
si ha la possibilità di dare vita ad un peluche, scegliendo la forma e dandogli un nome, inserire il
cuoricino all’interno del peluche stesso, comprargli dei vestiti e fargli fare delle attività che farebbero
i bambini. In questo caso l’acquisto comprende una componente di personalizzazione pressoché
totale, legata ad una dimensione emozionale molto forte. Per farvi un’idea più chiara potete
guardare questo video.

Se l’acquisto non è più solo “strettamente” funzionale un ruolo fondamentale lo gioca l’assistente
alla vendita. Quella persona non sarà più solamente preposta a soddisfare passivamente le richieste
del Cliente ma avrà un ruolo attivo nella comunicazione dei valori di brand. L’esperienzialità passa
attraverso le persone, e i sales assistant sono l’ultimo miglio dei brand.

In conclusione, quindi, possiamo dire che l’esperienzialità è il motore trainante per una nuova
ripresa del commercio al dettaglio. Che vada dalla competenza del piccolo artigiano di quartiere
alla boutique di lusso sulle principali strade delle metropoli mondiali, dalla personalizzazione dei
propri prodotti ai test nelle condizioni più disparate, tutto passa dalla professionalità e dal
riconoscimento di quel valore aggiunto da parte del Cliente

Tutto chiaro? Passiamo ai parcheggi ….

https://www.youtube.com/watch?v=sC_FvUlLgyw


PARCHEGGI ATTUALI IN VIA DEL PALLONE

76 posti auto
(febbraio 2021)



PARCHEGGI PROMESSI IN VIA DEL PALLONE
Via Del Pallone PK2 – Contati sul PROJECT DEPOSITATO:  

58 posti 



PARCHEGGI CHE VERRANNO FATTI IN VIA DEL PALLONE
Via Del Pallone PK2 – Contati sul PROGETTO DEFINITIVO:  

54 posti 



RIEPILOGO PARCHEGGI VIA DEL PALLONE

76

58

54

Attualmente ci sono 76 
parcheggi;

Il Project Coima depositato ne 
promette 58, ben 18 in meno!

Il PROGETTO DEFINITIVO li 
riduce ulteriormente a 54!

IN VIA DEL PALLONE AVREMO 
22 VENTIDUE PARCHEGGI IN 
MENO!



PARCHEGGI ATTUALI IN PIAZZA CITTADELLA 

104  posti auto
(febbraio 2021)



PARCHEGGI PROMESSI IN PIAZZA CITTADELLA

Piazza Cittadella PK3 – Contati sul PROJECT DEPOSITATO:  

104 posti 



PARCHEGGI CHE VERRANNO FATTI IN PIAZZA CITTADELLA
Piazza Cittadella – Contati sul PROGETTO DEFINITIVO:  

103 posti 



RIEPILOGO PARCHEGGI PIAZZA CITTADELLA

Attualmente ci sono 104 parcheggi;

Il Project Coima depositato ne 
promette 104

Il PROGETTO DEFINITIVO li riduce 
ulteriormente a 103!

IN PIAZZA CITTADELLA AVREMO 1
PARCHEGGIO IN MENO A
PAGAMENTO – TUTTO IL TRAFFICO
SARA’ DAVANTI ALLE ABITAZIONI E
LABORATORI – SI PERDERANNO
ALMENO 20 PARCHEGGI PER I
RESIDENTI!

104

104

103

-20



PIAZZALE VERDI – TERMINAL AUTOBUS 

NOTA: L’AREA NON E’ ATTUALMENTE DISPONIBILE!



Piazzale Verdi PK1 – Contati sul PROJECT DEPOSITATO: 

74 posti 

PARCHEGGI PROMESSI IN PIAZZALE VERDI



PARCHEGGI CHE VERRANNO FATTI IN PIAZZALE VERDI
Piazzale Verdi – Contati sul PROGETTO DEFINITIVO:  

52 posti 



RIEPILOGO PARCHEGGI PIAZZALE VERDI

Attualmente l’area NON E’ 
DISPONIBILE perché occupata dal 
TERMINAL AUTOBUS;

Il Project Coima depositato ne 
promette 74

Il PROGETTO DEFINITIVO li riduce 
ulteriormente a 52!

IN PIAZZALE VERDI AVREMO 22
PARCHEGGI IN MENO DI QUANTO
PROMESSO!

74

52



RIEPILOGO
I parcheggi attuali di via del Pallone e Piazza Cittadella sono180 a
cui si aggiungono 20 posti per residenti in via Cittadella.
Il PROGETTO DEFINITIVO Coima & ReP prevede per via del
Pallone e Piazza Cittadella la realizzazione di 157 posti auto e
l’eliminazione dei posti per residenti in via Cittadella.
Il PROGETTO DEFINITIVO Coima & ReP prevede la perdita di 23
posti auto attuali a pagamento e 20 posti auto per residenti!
Il PROJECT prevede di occupare l’area terminal e portare il
numero dei parcheggi di superficie a 236 posti
Il PROGETTO DEFINITIVO Coima & ReP, riduce i parcheggi
promessi a 209, una riduzione di oltre il 10%. Quindi: Il PEF (Piano
Economico Finanziario) del PROJECT non è conforme con il
PROGETTO DEFINITIVO di Coima & ReP!
L’area occupata dal TERMINAL AUTOBUS può facilmente
contenere 74 posti auto che porterebbero i parcheggi totali a 254.
Il PROGETTO DEFINITIVO riduce i parcheggi di superficie totali di
ben 45 posti auto a pagamento e 20 posti auto per residenti!


