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APPROFONDIMENTI
Oltre 200 inchieste
con approfondimenti

audio e video

disponibili sul sito
“RE-Le inchieste”

Lo skylinerivisto Ilmercato Le opportunita
Nell’area di City [Imercatoeincrisi,  Pesano glierrori

Life resiste la torre ilnuovo terziario dipianificazione:
dilsozaki,rimandate  sicostruisce solo perrispondere alla
quelle di Libeskind seegiavendutoma  domandadihousing
e Hadid, né¢ a Santa in 2-3 anni c1 sara sociale 11 Comune
Giulia cisaranno le unmilione di metri vorrebbe riconvertire
abitazioni di Foster quadri dismessi gli edifici sfitti

Inchiesta italiana

Lacittader grattaciel “mancatr”
lanormuncia a1megaprogettl

cost finisce 11 boom del mattone

Stop alle costruzioni: casedilusso eufficinon trovano acquirent

FABRIZIO RAVELLI

MILANO — «Non ci dormo la notte», confessa
Ada Lucia De Cesaris, assessore all'Urbanistica
evicesindaco, che purehafama di donna tostis-
sima. Poltrona scomoda la sua, di questi tempi.
Primale é toccata una dura battaglia per mette-
reunarginealladelirante colatadicemento con-
cepita dalla giunta di Letizia Moratti, e per far
passare un Pgt (Piano di gestione del territorio,
quello che si chiamava piano regolatore) che
fosse un po’ pit vicino alla realta di Milano. E
adessolacrisi:ilballo delmattoneé finito, la citta
dei nuovigrattacieli e dei grandi progettiarran-
ca.Non passa giornochenell'ufficio del vicesin-
dacononsipresentiun costruttore chealzaban-
diera bianca. «Hanno fatto tutto!'iter, che & du-
rato un paio d'anni. Hanno pagato gli oneri. Ar-
rivano e dicono: non lo faccio piit. Quest'anno
ho restituito pitdi 22 milioni di euro di oneri di
urbanizzazione». In questo scenario cosa resta
dei mega-progetti che nei prossimi anni punta-
no acambiarelo skyline di Milano?

PROGETTI RIDIMENSIONATI

L’'ultimo segno, fortemente simbolico, della
crisi € stata la notizia che dei tre grattacieli del-
I'area City Life — la dove c’era la vecchia Fiera
Campionaria— se ne fara per orauno solo. Re-
siste quello progettato da Arata Isozaki. Gli altri
due, di Daniel Libeskind e Zaha Hadid, sono ri-
mandati a tempi migliori, se verranno, mentre
non si parla pilt del museo diarte contempora-
nea.ll progettoSanta Giuliaa Rogoredo, dopole

Il piano
di gestione
delterritorio
di Letizia
Moratti, in
alto, é stato
radicalmente
rivisto dal
successore,
Giuliano
Pisapia

disavventure giudiziarie dell'immobiliarista
Luigi Zunino, ¢ impantanato fra bonifiche del
terreno — maifatte, o fatte in maniera truffaldi-
na— erinunce: nonvedranno laluce gli appar-
tamenti ipertecnologici concepiti da Norman
Foster. Al Portello — che & forse l'intervento
messo meglio— sono alle prese conil famigera-
to tunnel progettato ancora ai tempi della giun-
ta Albertini, che doveva convogliare il traffico
delle autostrade verso i capannoni della Fiera:
peccatochelaFieraCampionarianon esistapiil,
e che il tunnel— costato una montagna di quat-
trini—sia i in attesadi un’idea peril suoriciclo.
AncheaPortaVittoria, nell'ex-areaferroviaria, le
rovinose sorti del co-
struttore Danilo
Coppola stanno ral-
lentando il progetto,

I fattoriin gioco

Lo skyline di Milano
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Architetto Cesar Pelli

Anno 2015

Uso Terziario

Piani 32

Altezza Tetto 145 m
Altezza Totale 230 m

Luogo Porta Nuova Piazza Freud
La citta nel 2030
GLI ABITANTI
T LEDILIZIA
CONVENZIONATA
Nuovo Piano
di gestione 24000 _
dell territorio i nuovi alloggi
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diPei-Cobb-Freed e Partners, il sogno della me-
galomania di Roberto Formigoni. I milanesi so-
no fatti cosi: dagli qualcosa di nuovo da toccare
con mano e accorreranno in massa. Anche i vi-
deo e le visite guidate agli appartamenti-pilota
erano molto seguiti. Ma, con questi chiaridi lu-
na,sarabendifficilepiazzarelenuove bellissime
“residenze” a 10 o anche 12 mila euro al metro
quadro.

EDILIZIA IN CRISI

Il mercato & in crisi, i prezzi scendono, mi-
gliaia di posti di lavoro nell’edilizia sono a ri-
schio.«L’occupazionenell’edilizia éin caduta li-
bera — dice Luca
Beltrami Gadola, co-
struttore, fiero op-
positore della giunta

e Stpuoimputare soloallacrisi  j7n0 -, @ Tl
1a Beic, Ia biblioteca il freno alla realizzazione guardareaidatidela
el oy dinuovi edifici? Qualisono  Cassaccie chepute

Certo,inuovigrat- gh altn fatton mn 81000? leassunzioniregola-

tacieli vengono su

come funghi nell’a-

rea Garibaldi-Porta Nuova. Poche settimane fa
c’era una folla a curiosare nella piazza Gae Au-
lenti, fra specchid’acqua e pietre grigie, sotto la
mega-sede di Unicredit progettatadaCesar Pel-
li, che con i suoi 230 metri di altezza (antenna
compresa) él'edificio pittalto della nuova Mila-
no. Cosicome grandifolle sierano riversate avi-
sitare il Palazzo Lombardia, 161 metri, progetto

ri, € non illuminano

tuttoilnerodelsetto-
re.Ese sivanno a vedere gli sfratti e le aste giudi-
ziarie degli immobili, viene freddo». «Si, il mer-
cato non va bene — ammette Mario Breglia di
Scenari Immobiliari, societa di ricerca — Ma i
numeri significativi non sono tanto quelli dei
nuovi progetti. Ogni anno siscambiano 20 mila
case, equellenuove sono 2mila. E, peresempio,
City Life e Porta Nuova rappresentano 3-400al-
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loggi. Il vero tema, a Milano, € lo svuotamento
degliuffici. Ilnuovo terziariosicostruiscesolose
egiavenduto. Main 2-3 annidovremmoavere 1
milione di metri quadri che verranno dismessi.
Il mercato soffre perchél’economiava male, e i
grandi investitori hanno difficolta a trovare ri-
sorse. E in tempi di sofferenza, il mercato cam-
bia: si comprava sulla carta, ora si aspetta di ve-

dere I'immobile finito». Ma si puo imputare so-
lo alla crisi il freno messo al ballo del mattone?
Quali sono gli altri fattoriin gioco?

PREVISIONI DISSENNATE

Lacrisipesa, macontaanchela pianificazione
sbagliata. Il Pgt della giunta Moratti, coordinato
dall’assessore all'Urbanistica Carlo Masseroli,
era fondato sulla previsione di una Milano (nel
2030) da 2 milioni di abitanti, poi ridimensiona-
taa 1 milionee 700 mila. Vale adire, quasi500 mi-
laresidenti pit1di adesso. Uno studio curato dai
docenti del Politecnico Matteo Bolocan Gold-
stein e Luca Gaeta dice questo: le previsioni del
Cresme (centroricerche economiche, sociologi-
cheedimercato) fissano la popolazione di Mila-
nonel 2019 fra 1 milione e 329 mila e 1 milione e
335 mila, con un fabbisogno di 282 mila alloggi,
28.200 all’anno. Ma bisogna tener presente an-
chele 190 mila abitazioni che finiscono sul mer-
cato per morte dei proprietari anziani. «Il piano
Moratti — spiegala ricerca— era dimensionato
percirca 1 milione e 600 mila abitanti, conil pre-
suppostochel'offerta creadomanda, cheilvolu-
me edificabile @ unavariabile indipendentee ge-
nera popolazione futura». Una previsione che,
usando un eufemi-
smo, si puo definire
dissennata.

La giunta Pisapia
s’e trovata sul tavolo
un Pgtcheprevedeva
26 nuovi quartieri, e
ha deciso — sempre
per usare un eufemi-
smo — di “riequili-
brare”. Ha tagliato
drasticamente l'indi-
ce diedificabilitada 2,70 a 0,70, e ha cancellato il
criterio di “perequazione” che avrebbe permes-
soaiproprietari diaree del ParcoSud di “densifi-
care” ulteriormente i loro progetti in altre zone
della citta. Sitrattava, in poche parole, di fare un
enorme favore a Salvatore Ligresti, che nell'area
diviaStephenson (periferia Nord-Ovest, aridos-
sodell’Expo) avrebbe tirato su (con altri) qualco-
sa come 50 nuovi grattacieli. «Come nelle favole
—aveva scherzato]'assessore Masseroli—il ro-
spo di via Stephenson potrebbe diventare un
principeseabaciarlosaralaprincipessaPgt».Ora
questo progetto, che qualcuno fantasiosamente
aveva accostato alla Défense parigina, pare ac-

Le sfide

cantonato. Ma quali sfide restano in campo?
Quali opportunita? Di cosa ha bisogno il merca-
to delle costruzioni?

Quali sfide restano in campo?
Quali opportunita?
Dicosaha bisogno

ilmercato delle costruzioni?

CASE LOW COST

Ilmercatoresidenziale, dove pure i prezziscen-
dono,nonhapoicerto gran famediabitazionial0
milaeuroalmetro,quantodicaseeancheaffittiab-
bordabili dalla classe media, dalle giovani coppie,
dagli anziani. E quella che si chiama — generica-
mente —residenza sociale o social-housing,
echenel PgtMorattivedevaal cuni proget-
tipossibiliall'interno degli ex-scaliferro-
viari. Sono alcune aree sterminate, il cui
futuro — vista la crisi — & ancora in alto
mare.Ilvicesindaco DeCesarislavoraperché
laresidenza sociale trovi spazio nel futuro di Mila-
no:«Lesceltecheabbiamofattotrovanoconferme,
perchériequilibrano, e cipermettono diagire sen-
zagigantismi. Negliscaliferroviariil Pgt preceden-
te prevedeva alcuni obblighi di residenza sociale.
Noi stiamo proponendo di ridurre alcuni piani,
mantenendo perol'attenzionea quel chechiedeil
mercato, cioé casea basso costoeinparticolaread
affitto moderaton».

Mica facile, fino a quando gli investimenti saran-
no condizionati solo dall’alta redditivita. Che & poiil
criterio che ha contribuito ad aggravare la crisi. Al
centroc’el'ideadicitta che deve stare alla base della
progettazione, e che deve essere un’idea lungimi-
rante: i Pgtlavorano sull'arco dei decenni. «Bisogna
partiredall’ideacheivaloricresconoperlaqualitaur-
bana complessiva— dice Giancarlo Consonni, do-
centediUrbanisticaalPolitecnico—Laqualitalade-
termini.Invece sifannosuper-appartamenti,si fan-
no specie di bunker dilusso, quandoil vero valore &
lacitta. Elacitta e quel che trovi quandoescidicasa».
Al professor Consonniinuovi progetti non piaccio-
no: «Trovo fallimenta-
re lintera area Gari-
baldi-Porta Nuova,
chesembrava trionfa-
le e ora mostra la cor-
da».Un'areacheporta
il peso di una pianifi-
cazioneduratadecen-
ni,daquandolasiim-
maginava come nuo-
voCentrodirezionale,
e chel'inserimento di
molta residenza— pero dilusso, smisuratainaltez-
zaoppure bassamasovrastata dagrattacielialti150
metri—nonha sostanzialmentemodificato.

Orassi cerca, in qualche modo, di adattarsi alla
crisi, o ancheditrasformarlain opportunita. I1Co-
munesperadiconvinceregliimprenditoriaridur-
reipropriprofitti, magari riconvertendo con!’aiu-
to dell'amministrazione il terziario sfitto in resi-
denzaaccessibile. Unmodello—fatto diincentivi
fiscali e credito facilitato— gia adottato in Inghil-
terra.Lacrisi,avolte, puoservire. Bastipensareche
ilParco Sempione, I'area verde pili grande dentro
Milano, fu un regalo del crack della Banca Roma-
na, a fine Ottocento. C'era un progetto di lottizza-
zione per abitazioni dilusso, finirono i quattrini e
spuntarono glialberi.
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