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Trend Gli investimenti legati alla manifesﬁazione del 2015 ammontano a oltre 12 miliardi, di cui uno solo in opere prettamente immobiliari

Milano Quanto vale T'ef

etto Expo

Dalla Bicocca all'ex Fiera case e uffici valorizzati dal nuovo metrd, centri commerciali e capannoni dai collegamenti stradali

DI GINO PAGLIUCA

opo l'assegnazione a Milano del-
I'Expo 2015 si sono sprecati i
rapporti, sullimpatto che la ma-
nifestazione avrebbe avuto sul
mercato immobiliare cittadino, con prezzi

che, per una sorta di attesa messianica del- ,

I'evento, sarebbero stali in continua salita
per sette anni.

I fatti hanno clamorosamente smentito
quelle previsioni e nel frattempo anche il
progetto dell'esposizione ha subito un dra-
stico ridimensionamento rispetto agli an-
nunci faraonici. A oggi, secondo un'elabo-
razione che Ance Lombardia ha fatto per il
suo ultimo rapporto, le opere legate in ma-
niera diretta o indiretta all'evento richiedo-
no investimenti per 12,5 miliardi di euro,
12,0 dei quali gia disponibili. Da un punto
di vista strettamente immobiliare gli inve-
stimenti pubblici e privati per realizzare
edifici in funzione Expo ammontano a un
miliardo di euro, secondo una recente sti-
ma della Camera di commercio di Milano.

Tassi

Nessuno si avventura a indicare tassi di
rivalutazione immobiliare per la citta, ep-
pure ¢ indubbio che le grandi opere legate
all'evento finiranno per avere ricadute po-
sitive sul medio periodo se non sui prezzi
perlomeno sulla domanda. Cerchiamo di
capire perché.

Le ricadute pitt importanti arriveranno
dall'apertura di nuove linee e nuove stazio-

ni della metropolitana. La sotterranea por-
ta non solo a una rivalutazione delle case
ma ¢ anche fondamentale per il mercato
degli uffici: qualsiasi analisi mostra come
la presenza della metropolitana sia il pri-
mo requisito legato alla scelta di una sede
nel milanese da parle di un'azienda. Del re-
sto basta guardare a che cosa ¢ successo
con il prolungamento della linea 3 da Zara
a Comasina: non solo si ¢ registrata una ri-
valutazione dei prezzi anche in aree social-
mente difficili come via Pellegrino Rossi,
Dergano e Affori, ma ¢ anche sorto uno
dei maggiori complessi Lerziari della citta,
il Maciachini Center, concepito proprio
quando @ stato deliberato il prolungamen-
to della linea gialla.

L'intervento piti importante in chiave
Expo é la linea lilla, fa M5 Bignami-San Si-
ro. L'opera & divisa‘in due tratte (Bigna-
mi-Garibaldi e Garibaldi-S.Siro). I lavori
della prima parte sono quasi conclusi per-
ché la linea ¢ in funzione fino a viale Zara e
la slazione Garibaldi sara ultimata entro
l'anno. Sui valori dell'area Garibaldi-Isola
e su tutto il megaprogetto Porta Nuova
presumibilmente non si registreranno par-
licolari benefici perché la zona ¢ gia molto
ben servita. Linflusso sui valori potrebbe
invece essere rilevante sul tratto finale di
viale Fulvio Testi, dove insistono diverse
torri e anche sul quartiere di recente edifi-
cazione alla Bicocca. La seconda tratta, che

dovrebbe vedere la luce ad aprile 2015, ha
maggiore appeal immobiliare. Ne potra go-
dere Citylife, perché & prevista una ferma-
ta proprio all'interno del nuovo complesso

(in piazza Tre torri) e due nuove fermate
nelle immediate vicinanze, in via Domo-
dossola e al Portello. Queste nuove stazio-
ni dovrebbero portare a un riequilibrio dei
valori nella zona Fiera: oggi, pur a parita di
target reddituale e di qualita dei manufatti
immobiliari, la parte orientata verso piaz-
za Amendola e via Monterosa ha maggior
valore di quella che insiste su Domodosso-
la e Vigorelli anche perché la prima € rag-

giunta dalla metropolitana e la seconda
no. La stazione Portello inoltre servira il
grande complesso residenziale e terziario
di parco Vittoria, attualmente in commer-
cializzazione. '
Strategia

Proprio perché piu strategica ai fini del-
I'Expo la realizzazione della linea 5 prece-
dera quella della 4, il cui progetto prevede’
il collegamento tra Linale e via Lorenteg-
gio; in tempo per I'esposizione verranno pe-
ro realizzate solo due fermate per congiun-
gere l'aeroporto alla nuova stazione ferro-
viaria di viale Forlanini. Le grandi opere
viarie all'esterno del capoluogo avranno
impatto sul mercato degli immobili indu-
striali: 'ultimo rapporto di World Capital
sulla Jogistica infatti segnala movimenti di
rialzo dei canoni di locazione dove sorge-
ranno gli svincoli della nuova Milano Bre-
scia e vicino al complesso fieristico di
Rho-Pero. In prospettiva la viabilitd po-
trebbe favorire anche I'insediamento di
nuovi centri commercial, come quello, in
dirittura d'arrivo ad Arese, nell'ex stabili-
mento Alfa.
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‘g‘ ra il 2007 e il 2012, in Italia la
riduzione dei finanziamenti al
settore costruzioni @ stata del 44,8%
per gli investimenti nel comparto
abitativo e del 61,7% nel non
residenziale. In tutto lo scorso anno le
banche hanno immesso mutui per
quasi 78 miliardi meno rispetto a
cinque anni prima; con un calo di 42
miliardi per 'abitativo e 35 per il non
residenziale.

Come rileva il rapporto Ance
Lombardia, nella regione il calo é stato -
in proporzione maggiore di guello

nazionale: il flusso di nuovi mutui per
investimenti nel settore abitativo &
sceso del 49,3%, mentre nel non
residenziale la diminuzione ha toccato il
62,7%.

In termini assoluti il calo ha sfiorato i

21 miliardi di euro: 11,8 per quanto
riguarda le case e 9 miliardi per il non
residenziale. A Milano le erogazioni si
sono ridotte di oltre il 40%
nell'abitativo, passando da 3,9 miliardi
di euro del 2007 ai 2,3 di fine 2012; nel
non residenziale i mutui si sono ridotti
del 61%, passando da 2,9 a 1,15

miliardi. Passando ai finanziamenti per
le famiglie, i mutui finalizzati
all'abitazione nel 2012 sono ammontati
in Lombardia a 6.079 milioni di euro,
con un calo del 48,4% rispetto agli
11.749 milioni del 2011 e del 61,2%
rispetto ai 15.678 del 2007.
A Milano lo scorso anno sono stati
erogati 2.823 milioni a fronte dei 7.952
del 2007 con un calo del 64,5%. L'ltalia
nel medesimo periodo ha perso il 55%.
G.PA.
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| finanziamenti alle costruzioni in Italia
e in Lombardia. Valori assoluti in milioni di euro
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