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IL FATTO ECONOMICO

| .a Miiano immobiliare:
una bolla che fa vittime

lpovcn cd espelle ]l ceto mcdm coi prczm folll Ora, dopo
T'operaio-massa, il simbolo della citta ¢ il rentier massa

C BARBACETTO E PALOMBI A PAG.10-11
LABORATORIO ANTI-SOCIALE Sviluppo urbano a misura di Sgr, prezzi folli pure in periferia e sempre
piu milanesi espulsi dalla cerchia urbana: con 1.500 euro al mese compri 15-26 mg, cioé un box

Il “sottobosco orizzontale”
della Milano che non corre

La casa come asset [a svolta
con ['Expo e il futuro € nero:
['edilizia pubblica ¢ un disastro
e dli “sviluppatori” hanno gran
parte dei permessi a costruire

m

» MarcoPalombi

poeti non sanno tutto, sanno
cosediversedaglialtrio,avolte,
le stesse ma prima. Delio Tessa
per dire, odiando il “piccone ri-
sanatore” della Milano fascista
chefaceva sparire le strade del-
la sua infanzia, si lamentava in
prosa: “Sono nato a Milano in
viadel Fieno e venuto grandein
via Olmetto e se stesse a me me
neandreiormai definitivamen-
te dalla mia citta per non assi-
stere allo scempiosistematicoa
cui la sottopongono le Compe-
tenze col C maiuscolo”
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Novant’anni dopo le Com-
petenze non solo disegnano,
ma possiedono una cittd a mi-
suradiriccoapolideincuilaca-
sa & un bene finanziario e per-
sino il ceto medio & espulsosen-
za pieta dai confini cittadini. E
d’altronde trent’anni fa non ce
lo aveva forse detto un altro
poeta, Franco Fortini? “Una
delle tendenze piu
decise dei nostri de-
cenni, nelle citta
grandi e antiche, si
sa, & l'espulsione del
‘popolo basso’ dai
centri storici (...) Pe-
rolarealta di Milano
non & questa. Direi
chenon éneanchela
sua scoraggiante pe-
riferia di industrie e
dormitori. E invece
quellatrentinadi co-
muni che la circon-
dano einsistono gliunisuglial-
tri, conurbazione che cova tutti

iguaicivili,informi agglomera-
tioggi, cheunavolta furonocit-
tadine o borghi”.

LASCIATI DA PARTEIPOETI, & col
linguaggio della cronaca che
oggi ci si inoltra nel Sottobosco
orizzontale, titolodiunbel pod-
cast in cinque puntate (Marta
Cosentino e Carlo Annese, da
oggi su Radiotre), che é anche
uno sberleffo al grattacielo di
Stefano Boeri, uno dei simboli
della nuova Milano degli “svi-
luppatori” e dell'immobiliare
finanziarizzato. Milano, citta
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compiaciuta in un Paese de-
presso, éunlaboratorio difficile
dacomprenderedal resto d’Tta-
lia: non pit citta industriale,
vende fumo e serviziall'operosa
provincia settentrionale e ma-
dein Italy aun‘affamata platea
internazionale di turisti e lavo-
ratori d’alto bordo. La cittadi-
nanza é prevista appena e ha il
requisito del reddito, mentre i
conflittivanno sedatianchecon
lecattive. Unmodelloche,spin-
to daenormi investimenti pub-
blici e privati, non pud durare a
lungo: troppoaltalaredditivita
richiesta dal capitale investito,
troppoaltiiprezziperchiincit-
ta dovrebbe viverei.

Qualche numero. Escluso il
centro, che ha prezzi pit che
doppi, nel 2022 una casa a Mi-
lano costavain media 5.268 eu-
roal mqin classe energetica Ao
B; 4.122 euro sul mercato
dell'usato inbuone condizionie
3.086 euro da ristrutturare, A
Milano il mutuo medio & quasi
240mila euro contro una me-
dia nazionale di 156mila. Cosa
significa? Lospiega nel podcast
il ricercatore del Politecnico
Marco Peverini: “Uno stipen-
dio da 1.500 euro al mese nel
2022 permetteva, con un mu-
tuo, l'acquisto di 15 metri qua-
dri sul mercato del nuovo, e da
20a26mgsuquellodell’'usatoa
seconda che sia ristrutturato o
daristrutturare”, Un box.

Con gli affitti va anche peg-
gio: come spesso in Italia coin-
volgono solouna minoranzade-
gli alloggi (il 24% contro il 74%
di Berlino), per meta in appar-
tamenti privati. Ovviamente la
percentualedisfitto e alta: quasi
I'11% nella.cinta urbana,lameta
in centro. Il sindacato inquilini
Sicetdenunciadal 2016 aumen-
tidel 10-15% annui con una cre-
scita dei contratti transitori (dal
17 al 24,2% ), mentre quelli a ca-
none concordato restano fermi
al 5%. Sul mercato privato una
casa di 70 metri quadrati in pe-
riferia vavia a 1.400 euro al me-
se. Sara per questo che, secondo
unarecente ricerca, il 41% degli
under 32 milanesi vive ancora
coi genitori. In compenso il
mercato degli uffici per orava a
gonfie vele: nel 2022 il compar-
to ha attirato oltre 5 miliardi di
investimentiin Italia (su 11,7 to-
tali), il 65% nella sola Milano.

“Oggiil costodelle case é cosi
alto che rischia di rompere il
patto sociale ed & il motivo per
cuinoistiamoprovandoaporre
l'attenzione in maniera forte su

questo tema”, am-

mette in Sottobosco

orizzontale 'asses-

sore Pierfrancesco

Maran. La svolta &

avvenuta con 'Expo

2015: Milano, coi

suoi nuovi quartieri

gia finiti o in via di

costruzione (si pensi alla ricon-
versione dei 7 exscali ferroviari,
daPorta Romanain giu) il pa-
radiso di sviluppatori e Sgr co-
me Coima, Prelios, Hines, etc.
Bassi oneri di urbanizzazione
(tra2e 6% controil 30% di Ber-
lino), un Comune sensibile ai
cambi di destinazione d’uso e
un discreto giro di soldi: si
prende un vecchio quartiere
popolare, lo si “rigenera” e coi
nuovi prezzi chi ci abitava pri-
madeve spostarsipiuinla. Suc-
cede persino senon é quellol'o-
biettivo: éil casodi“Nolo”(Nor-
thof Loreto, nel senso di Piazza-
le Loreto), acronimo inventato
nel 2012 per l'area tra viale
Monza, via Padova e i binari
della Stazione Centrale, un e-
sperimento di rigenerazione
quasi “dal basso” che alla fine
sta facendo felici soprattutto le
agenzie immobiliari.

QUESTA E LA GUERRA in corso
nella prima e seconda periferia
milanese. Prendiamo il Giam-
bellino-Lorenteggio del Cerutti
Gino di Gaber, storico quartiere
d’operai, immigrati e malavita
nel Dopoguerra. Pochi minuti
dal centro dei ricchi, & destina-
tario di un progetto di riqualifi-
cazione del Comune da 100 mi-
lioni, ma finora ha conosciuto
piu gli abbattimenti delle vec-
chie e fatiscenti case popolari
chele ricostruzioni: intanto pe-
rosisgomberanole occupazioni
per far posto alle magnifiche
sorti e progressive dell'urbano
rigenerato e chi le organizza,
tentando didar corpoaundirit-
to costituzionale, puo finire ar-
restatoepoidavantiaungiudice
che gli contesta I'associazione a
delinquere e gli appioppa cin-
que anni e spicei di galera per a-
ver datounamanoa chi stavaaf-
fogando. Non é teoria: é succes-
0 giusto a novembre.

IL DISASTRO dell’edilizia po-
polare di Aler (Regione) e
MM (Comune) a Milano
va di pari passo coi grandi

affari dei pochi: su circa

60milaalloggi,il’76% éaffidato
regolarmente, quasi 10mila so-
no sfitti e/o inagibili (17%),

3.900 occupati (7%).
Tutti, comunque, sono

in pessime condizio-

ni e il motivo & sem-

plice: nessun sistema

di edilizia pubblica

puo autosostenersi,

ma I'Ttalia non fi-
nanzia il suo dauna
trentina d’anni, U-
na delle risposte a
questo vuoto a Mi-
lanoéstatoil social
housing: quartieri
“green”,“smart” e “inclu-
sivi” con nomi tipo “Bor-
gosostenibile” destinatiallazo-
na grigia di chi & troppo ricco
per Aler e troppo poco per il
mercato. In realta, i prezzi degli
affitti e le spese condominiali
non sono poi cosi “sociali”, i re-
quisitiredditualialtieil veroef-
fettoa Milano é stato rivalutare
I'invenduto o le aree abbando-
nate con 'implosione di imperi
del passatotipo Zuninoo Ligre-
sti: il risultato & chele banche i-
taliane oggi hanno assai meno
“sofferenze” di prima.

In generale, gli affitti a prez-
zo calmierato a Milano non ar-
rivano al 10% del mercato con-
tro il 50% della non lontana
Vienna, che in pochiannihavi-
sto aumentare la sua popola-
zione di 400mila abitanti(con-
tro 100mila) senza far esplode-
reiprezzi. Sidirache Milanoha
gli stipendi medi pit alti d’Tta-
lia, masiamoaipollidi Trilussa:
inundecennio é rimastastabile
la percentuale di chi dichiara
meno di 15mila euro (il 35%),
cala quella di chi sta attorno ai
25mila (23%), cresce la fascia
alta.Insostanza, sei cittadinisu
10faticanoaviverein citta: ipo-
veriflirtanoconlamiserianera,
il ceto medio-basso con la po-
verta relativa e la difficolta
dell’abitare si porta dietro tutte
le altre. Per questo in citta fio-
riscono le iniziative di chi si or-
ganizza per preparare pasti e
consegnare pacchi, dareconsu-
lenze, organizzare socialita nei
quartieri pit poveri: il Sottobo-
sco orizzontale sono le enormi
file a “Pane quotidiano” o le fa-
miglie prese in carico da “Nes-
suno escluso” di Emergency e
sono Milano almeno quanto il
Bosco Verticale e CityLife. Ela
Milano di cui parlava l'arcive-
scovo Mario Delpini, scanden-
doleparolenell'omelia del 7di-
cembre, festa di Sant’Ambro-
gio: “Alle porte della citta bussa
I'inquietudine conlasuaprovo-
cazione: E glialtri? Dove trove-
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ranno casa, gli altri?”.

IL DUBBIO E QUANTO possa reg-
gere, anche economicamente,
un sistema del genere. In molti
gia vedono qualche crepa: le
compravendite sono scese nella
secondametadel 2022,qualche
fondodiinvestimento comincia
a parlare di “repricing’, cioé di
abbassare i prezzi perché sono
troppo alti per garantire poi
rendimenti sufficienti, eppure
gran parte dei permessi a co-
struire dal 2015 in poi é stata ri-
lasciata agli “sviluppatori” e
dunque il domani sara ancor
piu estremo dell'oggi.

“Milano ha dissolto quel che
rimaneva della sua identita”, &
ancora Fortini a parlarci dal
suo futuro di 30 anni fa: “Quel
che sivalentamente formando
€ qualcosa che non puo né in-
tende chiamarsi col nome di
Milano, con i suoi echi. Questa,
cittd non ¢ pit un privilegiato
teatro della esistenza sociale”,

MLD TOTALI MLD: UFFICI
IL PODCAST
IN5 PUNTATE 0
SU RADIOTRE - /0
SHINTITOLA proprio .
“Sottobosco orizzontale” il AUMENTO medio annuo

podcast in cingue puntate
che racconta [a Milano a
due velocitd dell‘abitare:
da un lato i grandi
progetti privati per ricchi,
dallaltra chinon ce [a fa.
Firmato da Marta
Cosentino e Carlo Annese
(fondatore di Piano P, una
piattaforma di podcast),
da oggi & su "Tre Soldi",
trasmissione di Radiotre,
e poi su Raiplay sound.

degli affitti a Milano
nellultimo quinguennio

b0

I RESIDENTI che hanno
reddito inferiore a 26mila
euro lordi [anno (oltre

la metd meno di 15mila)

v

LA QUOTA di affitti

=== 7 5 03

MLD: CASE

a prezzi calmierati:
Vienna tocca il 50%

LA QUOTA DI MILANO

sul totale degli investimenti

immobiliari in uffici nel 2022,
0 E il settore pill vivace: valeva

pil di 5 miliardi Uanno scorso

(suT1,7 mld dellintero settore)
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