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A Milano
progettida
7 miliardi
(adebito)

Unosviluppo
urbanofinanziato
conisoldidegli
altri. A Milanoi sei
grandi progetti
immobiliari
valgono sette
miliardi di euro. Sei
miliardisonostati
presia prestito
dalle banche. Che
sono sempre piil
arbitre det sistema.
Elaloroinfluenza
suicantierié
aumentatada
quando lacrisidei
subprimele harese
piil «seleftivex.

Benecchi e Bricco
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Yerso PExpo 2015. Istituti di credito pii selettivi dopo la crisi ‘ntarnazinnale dei subprime - Pesanti ritardi sul @ realizzazione: incertezza sulla tempistica finale

Il cantiere Milano nel segno delle banche

Sei grandi progetti ridisegneranno il volto della citta: valgono 7 miliardi, maI'85% & preso a prestito

Gabriele Albertini
27 novembre 2001
«Garibaldi-Repubblica
scattera per la fine del 2002»

In realtd il progetto avrebbe
preso il via nel corso del 2006

Danile Coppola
2 aprile 2005
«Costruiremo parcheggi
interrati per 26 mila metri»

In realta Porta Vittoria é ferma
e Coppola é ai domiciliari

Giorgio Oldrini
27 maggio 2006

«A Sesto daremo il via libera
definitivo per Uottobre 2007»

In realtd é ancora in corso
- liter formale per le.ex aree Fulck

di Luca Benecchi-
e Paolo Bricco
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debiti. LaMilano che cercadi

ritrovare una sua centralita
internazionale, oltre a puntare
sull’Expo del 2015, scommette sui
grandi progetti immobiliari. Fino-
ravisono stati investiti pil1 di sette
miliardidieuro. Peccato chealme-
noseimiliardisiano distrettapro-
venienza bancaria: per ogni euro
speso nello sviluppo urbano della
cittd, 85 centesimi sono stati dati a
prestito dagli istituti di credito. In
particolareitaliani: Intesa-Sanpao-
lo, Unicredit, la vecchia Capitalia
primadell'incorporazione in Piaz-
za Cordusio, Bpmn, Mps, Antonve-
netae Mediobanca. Insomma, tut-
tol'«arco costituzionale» finanzia-
rio. E, cos}, il futuro di Milano, fra

S ei cantieri, tanti soldi e molti

Iincognita dei ritardi e lo slancio -

estetico e progettuale, non ¢ solo
un problema di uomini. E anche
unaquestionedisoldi.

Gliuomini

Neinuovicantieridi Milano convi-
vono protagonisti radicalmente
differenti. Personaggi che dipingo-
no bene la mutazione genetica di
una classe dirigente e delineano

con nettezza i nuovi equilibri del

capitalismo italiano. C’é sempre |

Salvatore Ligresti, nella storia del
nostroPaeseuno degli elementi di

raccordo fra il mattone, la finanza

SENTIERO OBBLIGATO
Dallocchio (CityLife):
sea ottobre 2008 non
saranno sciolti tutti
inodi, i nostri investitori
sene andranno

LASTRETTA

Catella (Hines Italia):
[instabilita dei mercati
finanziari ha portato
maggiore prudenza
nelle erogazioni

elapolitica. CisonoivecchiCabas-
si. E non mancano i nouveaux en-
trepreneurs, oggi dai destini com-
plicati ma non sovrapponibili, co-
meDanilo Coppola, agliarrestido-
miciliari, e Luigi Zunino, mecsso
sottopressione dallebanchecredi-

trici. Perché, insieme alla centrali-
th del ritrovato Ligresti, questa
sembrala veranovita:incondizio-
nidirelativastahility, oﬁi tensione
perun uso smodato della leva del
debito, il pallmo & sempre pilt in
manoai tecnocratisenzavoltodcl-
le compagnie assicurative che par-
tecipano ai progetti e a quellidelle
banche che in alcuni casi sono di-
rettamente nellapartitae, il pilidel-
le volte, prestano i soldi, tanti sol-
di,muovendosiconl'abilithelafor-
za persuasiva delleuro dietro le
quinte.E, cosL, lo sviluppo immobi-
liare di Milano riproduceil banco-
centrismo dellindustria italiana.
Anchese, comunque, Ligresti,che
hapit di unamano nei due princi-
pali progetti milanesi, restainuna
posizione di autonomia e forza. In
CityLife, tramite Immobiliare
Lombarda, ha il 26,66%, a fronte
del 209% di Lamaro, del 26,66% di

ECONOMIA ETAMPRESE
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Allianz e del 26,669 di Generali
Properties.Difronte, sembra, al ri-
schio di una onerosita eccessiva
del progetto di Citylife, Ligrestiha
voluto Favvicendamento di Ugo
Debernardi, manager di prove-
nienzaGenerali,con Maurizio Dal-
locchio, di professione docente
universitario.Ligrestihapoiil con-
trollodiretto, tramite Milano Assi-
curazioni, del 48% di Porta Nuova
Garibaldi, in compagnia di Hines,
operatore texano che ha il g2% e
del Tiaa Creef (10%), il fondo pen-
sioni dei professori universitari
americani;in Porta Nuova Varesi-
ne, tramite Immobiliare Lombar-
da, Fondiaria Sai € Premafin, ha il
49% e lasciailresto dinuovo a Hi-
nes (179%), a una joint venture fra
Hines e Monte dei Paschi (17%) e
al gruppo Galotti (17%). In Porta

NuovaTsola, invece, per una volta
Ligresti non ¢’é: il 5% ¢ della fami-
ghia Catellae il 952 diHines.
Nella composita antropologia
cheabitaiquartieri altidei cantieri
milanesi, ¢i sono anche quelli che
c’erano gia prima, molto prima.
ComeiCabassi. Che, infatti, in vir-
ti1 delle loro storiche propriet, in
questo preciso momento hanno
menobisogno diuhrapportoorga-
nico con le banche: a Milanofiori
Nord, ad Assago, il ricorso al debi-
to per oranon c’é. «I terreni - dice
Matteo Cabassi, amministratore
delegato di Brioschi Immobiliarc -
appartengonodasempre alnostro
portafoglio. Per ora abbiamo svi-
luppatometidel progetto, chedo-
vrebbe vedere la consegna degli
ufficiperlafine del2008 e del resi-
denziale non prima del 2009, im-
piegandounanovantina dimilioni
dieuro: 64 milioni sonoil risultato
dell'ultimo aumento di capitale-di
Brioschi Sviluppo, il restoaveva-
mo gia in cassax». Ma, pittavanti,in
un’operazionedasoomilionidieu-
1o, anche per loro sara inevitabile
andare abussare dalle banche.

Isoldi L :

1l problema dei soldi, adesso, & di-
ventato assillante. «Léstate della
crisideisubprime-ammette Man-
fredi Catella, amministratore dele-
gato di Hines Italia- haresole ban-
che pili selettivex. Per non parlare
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della tendenza crescente dei tassi.
E, al contesto internazionale, siag-
giunge la moral suasion esercitata
da giugno in avanti dalla Banca
dTtalia,chehafattosaperealleban-
che finanziatrici dell'immobiliare
cheunusofisiologicodellalevafis-
sanel 70% la quotadel debito e nel
30% quelladell’equity, ossial'inve-
stimento di tasca propria. Propor-
zioni che, a Milano, non sono per
niente rispettate. Nemmeno con
gliassetti azionari pitisolidi. In Ga-
ribaldi, a fronte di un investimento
da87omilioni efinanziamentiban-
cari per 700 milioni, la leva debito-
ria incide per I'8ov. Alle Varesine
(610 milioni forniti dalle banche su
un totale di 850 milioni), invece, si
aderiscealla "normaDraghi” conil
70%. NelcasodellTsola, conzosmi-
lioni su240, sirisale all'85o. Allafi-
ne inquesto polo, per ogni euro in-
vestito 77 centesimi sono presi a
prestito dallebanche.

Lo stesso vale per CityLife, do-
veuninvestimento iniziale dacir-
caunmiliardo e mezzo (523 milio-
ni se ne sono andati per 'acquisto
deisoliterreni) ¢finanziatoa debi-
to per I'8o%. Tuttavia, il "suggeri-
mento” di Via Nazionale sembra
orientato pit1 che altro a istituire
un cordone sanitario intorno ai
gruppiimmobiliari piti fragili. Por-
taVittoria,dopoiguaigiudiziaridi
Danilo Coppola, & ferma. Cisonoi
permessidel Comune. La bonifica
¢ stataavviata. Vale 300 milioni di
euro. Ma nessuna banca vuole
mettere sul piatto i soldi veri con
cuisostenerelosviluppodiunaini-
ziativa che, nei desiderata di Cop-
pola, avrebbe portato acase abita-
bilinel 2009. Porta Vittoria, pero, &
unadoppiaferitanelcuorediMila-
no.Perché quisonosparitialtrisol-
di. L'ultimaFinanziaria haelimina-
to 50 milioni di euro destinati alla
Biblioteca europea di informazio-
ne e cultura, che avrebbe dovuto
sorgere entro il 2011 Esattamente
come «i parcheggi interrati per
26mila metri quadrati» promessi
daCoppolanell'aprile del 2005, re-
stano tutti sulla carta il milione di
volumi, i 150mila andiovisivi e i
3mila periodici. Polemico l'asses-
sore all’'Urbanistica, Carlo Masse-
roli: «La Fondazjone omonima
continuaasostenere cheisoldi ar-

riveranno. Ma noi non possiamo
pit aspettare. Abbiamo conferito
il terreno a costo zero con la clau-
sola che, se fra tre anni non saran-
no apertiicantieri, il progetto sara
annullatoe il Comunessiriprende-
ral'area». Unaltro problemadisol-
di, invece, Thanno sollevato le ban-
che a Luigi Zunino, impegnato in
due progetti ambiziosi come San-
ta Giulia e Sesto San Giovanni.
L'esposizione netta nei confronti
dellindustriadel credito & intorno

ai 2 miliardi di euro, con una leva
sul patrimonionetto paria 4 volte.
Tl «suggerimento» é di cederealtri
immobili, per un miliardo di euro,
cosi da potersi concentrare sui
due progetti lombardi. A Milano
le banche, dunque, sembrano ve-
stire i panni delle regolatrici di si-
stema. Unafunzione, in questo ca-
50, assolta da Banca Intesa (assai
esposta verso Zunino) e Medio-
banca (nessuna esposizione in
questo caso, ma una funzione da
advisor "facilitata" dalla presenza
dell'immobiliarisia piemoniese
nel capitale di Piazzetta Cuccia,
del cui consiglio di sorveglianza &
anche membro). Se ascoltasse que-
sti"consigli", Zunino potrebbe co-
sl orientare i suoi sforzi su Sesto
San Giovanni, dove sono ancora
molte le incognite, e su Santa Giu-
lia, che & ben pil avanti. Una sfor-
zo complesso, che vede gliuomini
diZuninoadoperarelatecnicadel-
lospezzettamento perrendereso-
stenibile Santa Giulia, composta
daunaparte superlusso (quotazio-
ni fra i 7mila e i 10mila euro al me-
troquadrato) edaun’area servizie
di edilizia cooperativa. Santa Giu-
lia & stata acquistata da Risana-
mento per 507 milioni. Per i Javori
Zunino ha finora ottenuto quasi
unmiliardo dieuro,giadeliberato:
242 milioni da Intesa, 485 milioni
daHypo Real Estate Bank e 220 mi-
lioni da Unicredit. La riqualifica-
zione dovrebbe avere costi per 1.4
miliardi, mentre il valore proietta-
to da Zunino nel futuro, € stimato

dallimmobiliarista in 3,8 miliardi.
«Procediamo per step - assicura
Alexio Pasquazzo, della direzione
finanziariadiRisanamento-realiz-
zando una parte del nrogetto e

mettendolo a reddito, o tramite
Paffittocomenel caso dellasede di
Sky o cedendolo ad altri come nel
caso delle cooperative. Questo
produce ricavi che consentono di
finanziare il debito.

Itempi

Come nel gioco delle tre carte i
progettispariscono, cambianono-
me o proprietario. Con il primo
tangibile effetto di allungareitem-
pi. Quasi comico rileggere 1 titoli
dei giornali di una decina di anni
fa,conprevisionidiconclusionela-
vori ed annunci di inaugurazioni
virtuali a dir poco azzardate. Cer-
to, di mezzo ci sono le solite lun-
gaggini burocratiche, ma molto
hannofatto ancheleinfinite batta-
glie legali e il lavoro ostruzionisti-
co dei comitati di cittadini, che
hanno formulato, soltanto perisei
progetti principali, dieci ricorsi al
Tar. Garibaldi-Repubblica atten-
devauna sistemazione dal secon-
dodopoguerra.La Giunta Alberti-
ni aveva pensato di dedicare
quest’enorme area a ridosso del
centro cittadino al sisicma della
moda. Tutto era promnito, tanto da
far dire che i lavori sarebbero ini-
ziatinel 2002, per essere terminati
nel 2007. Ma agli stilisti I'idea non
piacque, tant'¢ che nessuno volle
partecipare. Tra annunci e ricorsi
siedovuto aspettareil 2006 perve-
derele ruspe muoverela terra.
Di«CittadellaModa» nonsipar-
lapilr orasi chiama PortaNuovae
ha un piti complesso assetto azio-
nario. EManfredi Catella di Hines
indica il 2012 come obiettivo finale.
Anche se in una parte delle aree,
I'Tsola-Lunetta, tutto & fermo per
una lunga diatriba coni comitati di
quartiere e Rifondazione comuni-
stachebloccadamesile demolizio-
ni. Alrallentatore siprocede anche
aCityLife conilmonumentale pro-
getto di Hadid-Libeskind-Isozaki.
Qui & stata la stessa Letizia Moratti
che, prendendo atto delle critiche
espresse da piti parti, ha chiesto di
rivedere I'impatto delle cubature e
ha proposto la costruzione di una
fermata della futura linea 6 della
metropolitanael'utilizzo del sotto-
suoloper diverse attivitd commer-
ciali Cosicomeilverde, chesiévo-
luto pinapertoecollegatoalla citta.



21-0OTT-2007

U0 data

stampa

Quotidiano

Milano

2 ORI

Direttore: Ferruccio de Bortoli

Lettori Audipress 1208000

A fine mese sara ultimatalanuova
versionedel masterplan. Literam-
ministrativo, pero, éripartito daze-
ro. Setutto andra bene, il nuovo via
liberaailavori nonsaradato prima
della prossima estate. Anche se,
nel silenzio dei media, hanno pre-
soilvialosvuotamentoele demoli-
zioni dei vecchi capannoni, effet-
tuate con le tecniche dello smon-
taggioche sonpdaunlatopocomo-
lestepericittadinie, dall’altro, ridu-
cono al minimo le occasioni di ru-
morosasovraeccitazione degliani-
mi dei contrari. La posizione degli
azionisti di CityLife & netta. «Fino-
racisiamotrovatiin perfettoaccor-
doconil Comune - chiarisce Mauri-
zio Dallocchio, presidente di Ci-
tyLife - e non crediamo che vi sa-
ranno problemi di alcun tipo in fu-
turo anche con il nuovo progetto
che abbiamo elaborato inserendo
la fermata della metropolitana. A
mio personale avviso, pero, se ci
fossero, per motivi legati alle nuo-
ve procedure amministrative e a
tensioni di qualungue tipo, intop-
pi, che per esempio a ottobre del
2008 avessero prodotto una situa-
zione di stasi totale, allora gli inve-
stitori si ritirerebbero dal proget-
tox». Porta Vittoria & ora un cantie-
reinabbandono.Eil Comune diMi-
lano, considerando la strategicita
di un’area servita dal passante fer-
roviario, ha il problema di uscire
dall'impasse: «Ho chiesto un in-
contro al nuovo presidente di Ipi,
Franco Tato-dice Masseroli-. Vo-
gliamo risposte chiare su cosa in-
tendono fare. Per quanto possibile,
nonstaremo conlemaniinmano»,
Lentalavicendadelle exaree Falck
di Sesto San Giovanni. Una storia
iniziata sette anni fa, quando Giu-
seppe ¢ Luca Pasini acquistarono
lazonaper 400 miliardidilire da Al-
berto Falck. Intesa fece saltare il
banco: in quel caso, rinunciando
ad insediarsi nell’area come previ-
sto, provocd, peraltro in accordo
conil Comune,ilnaufragio del pro-
getto di Mario Botta. Cosi i Pasini
vennero messi in un aneolo. E la

stessa Banca Intesa, che sta speri-
mentandoaMilanolasuavocazio-
ne infrastrutturale e ]a sua natura
dibigplayeringradodidarelecar-
te in molti settori, chiese a Zunino
dirilevareiterreni. Costo2somilio-
ni di euro. La futuribile citta dise-
gnata da Renzo Piano & a meta del
suo viaggio approvativo anche se,
adifferenza diMilano, nella ex Sta-
lingrado dItalia non ci sono comi-
tati civici. Particolare lasituazione
di Santa Gijulia dove, conclusa
Poperadibonifica delle aree Mon-
tedison e Redaelli, una parte del
progetto & statarealizzata. Datem-
po lattenzione € concentrata
sullavvio deilavori per le residen-
ze di lusso disegnate da Norman
Foster e per la zona commerciale,
vero cuore del progetio. A Risana-
mento assicurano che per le prime
si partira a novembre, mentre per
lasecondasene parlera per Finizio
dell’anno prossimo.

L’incognita Expo 2015

LaMilano dei grandi cantieri aper-
ti haun problema. Per raggiunge-
rel’obiettivo ogni protagonistadc-
ve procedere in perfetta sincroni-
cita con tutti ghi altri: i banchieri,
gli immobiliaristi e i pubblici am-
ministratori. Su un meccanismo
cosi complesso, si innesta la que-
stione 'dell’Expo 2015. Se Milano
battera Smirne, arriveranno tanti
finanziamenti e si sviluppera una
energia politica molto forte. Un
contesto pittstabile e, quindi, favo-
revole per leinfrastrutture pubbli-
che e gli investimenti privati, di
cuile sei grandi opere di sviluppo
urbano sonouna parte essenziale.
Tuttopotrebbe diventarepiti fa-
cile: una forte dose di consolida-
mento in una partita conmolte in-
cognite. Se, invece, Milano perde-
ra questa occasione ogni progetto
procedera in perfetta solitudine,
versoil successo oil fallimento.

Primo di una serie di articoli

da pag. 17
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Lo skyline del futuro

DISCH D ECHFL = TRANTN 1101
Sesto 5an Giovanni.
Sulle exaree Falck
Risanameno potrebbe
investire non meno

i 1,3 miliardi conun

CityLife
Il consorzio ha vinto la gara
" internazionale per

ricorso al debito superiore i Porta Nuova.
la riqualificazione dell’area al miliardo. i Pinvestimento
della Fiera di Milano ‘ T edilog
grazie ad un'offerta . , ! miliardi, Qui,
di 523 milioni di euro. ﬁz;i:fj::;;ﬂ i f per ogni euro
L'investimento iniziale :

&di15miliardi con una = ; & ? ; - v
teva del debito dell'80% . : f

messo sul
piatto, 77
centesimi sono
prestati dalle

Porta Vittorla.
" . y 1lavorisono
- : Lot s i - 2 : . Sl fermi. Il valore
: S ; ; - b = dellaperazione
] Sl i N s 4 (perlopitia
3 debito) sarebbe
di 300 milioni

Assago Milanofiori Nord
1 Cabassi hanno finora
investito 90 mi liomi,
senza debito. Per
ultimare operaziome su
Assago servira il ficorso
al crediteban-cario

Santa Giulia
Risanamentn ha aperto
una linga di credito da
S47 milioni.
L'operazione costera
circa due miliardi
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