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MILANO, IL VU

E LA CITTA CHE CON LE SUE MODERNISSIME TORRI HA RIVOLUZIONATO IN ITALIA IL CONCETTO DI UFFICIO. POI E
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TO VERTICALE

ARRIVATO IL COVID E TUTTO E CAMBIATO. MA PER IL FUTURO C’E ANCORA MOLTO SPAZIO. REPORTAGE

dal nostro inviato
Riccardo Stagliand
foto di Maurizio Camagna

ILANO. Nel momento piu

ermetico del primo lock-

down dentrolaTorreAllianz

erano ammesse solo venti-
due persone. Che con oltre 2.400 metri
quadri a testa, piu di un terzo di un
campo da calcio, significa prendere il
distanziamento sociale terribilmente
sul serio. Ora il limite e stato alzato a
250 ma in giro peripiani hai la sensa-
zioneche,al netto dioperaicheappro-
fittano del deserto per fare manuten-
zione, se intonassi uno yodel l'eco lo
manderebbe in filodiffusione. Dal
grattacielo piu alto d'Italia (Unicredit
ha piu metri ma qui sono 50 piani con-
tro 33), la prospettiva su Milano € ine-
dita, con decisamente piu verde del
previsto. L'espressione «osservatorio
privilegiato», per una volta, da cliché

diventa pura cronaca. Si vede nitido il
Gran Paradiso, che ci guarda meno
dall’alto in basso del solito, ma sul
futuro degli uffici nella citta fondata
sugli uffici c'e ancora una discreta
nebbia. Siamo saliti sin qui, ripercor-
rendo controcorrente 1'indice Rt del
Paese, per cercare di diradarla.
Quasituttigliiconici quartier gene-
rali milanesi sono assolutamente in-
terdetti agli estranei. Neppure la di-
sponibilita a sottoporsi a un tampone
seduta stante fa abbassare i ponti le-
vatoi. Maurizio Devescovi, direttore
generale del secondo gruppo assicura-
tivo al mondo (superato di recente solo
dal cinese Ping An) e uno dei ventidue
che non hanno mai marcato visita, de-
ve invece aver valutato che il rischio
fosse gestibile. Dal suo stratosferico
studio al47°, con due pareti-finestre il
cui vetro e tempestato di pallini grigi
perevitarecheil sole arroventile stan-
ze affiancate, si vede il Bosco verticale

1 La hall della Torre Allianz, progettata
da Arata Isozaki e Andrea Maffei,

con i cinque alberi del Bosco volante
ideato da Emanuele Bortolotti

2 La mensa, a posti alternati

3 La palestra vuota per il Covid

e si puo anche guardare in casa dei
Ferragnez, le altre star di Citylife.

Lo svuotamento e iniziato ben pri-
ma dellapandemia: «Dallafinedel 2016
abbiamo proposto a 600 persone di
alternarsi su 300 scrivanie. Diventate,
sull’entusiasmo della reazione, 600 e
poi 1.200 scrivanie. Oggi su 4.500 per-
sonecirca2.400 sonoinsmartworking.
Con la formula di una coppia di lavo-
ratori che si mette d'accordo su quan-
do venire in sede, meta del tempo cia-
scuno».Unascelta, semprereversibile.
Che ha fatto risparmiare almeno un
paio d’'ore al giorno nel traffico a oltre
la meta dei dipendenti che vengono

dall’hinterland. Ma se a regime ==
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la meta lavorera da casa — oggi sono
praticamente tutti — significa che 25
piani resteranno vuoti? «No» dice De-
vescovi«aumenteremo gli spazi comu-
ni per migliorare la qualita della vita
delle persone, ad esempio la palestra
e gli spazi dedicati a chi vuole/deve
portarsi i figli piccoli in ufficio, con
tanto di educatori a disposizione.
Ospitiamo gia la Fondazione Mila-
no-Cortina 2026, che a regime occu-
pera quattro piani». Ancora nel 2016 i
loro centri direzionali cittadini erano
sette. Oggi due. Domani, verosimil-
mente, restera questo. Ad aprire ad
altrinoncipensano.«Almenonei pros-
simi 8-10 anni ci saremo solo noi qui
dentro» garantisce il manager.

1 SENSORI CONTA PERSONE

Nonostante la recente promozione a
zona gialla, in piazza Gae Aulenti
quattro bar-pizzerie su otto han pre-
ferito restare chiusi. Qui a Porta Nuo-
va,l'altro epicentro della nuova Mila-
no degli affari, la reginetta immobi-
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liare € Unicredit. Ogni piano, all'usci-
ta dall’ascensore, ha una specie di
gran cruscotto che ti avverte di quan-
ti posti sono liberi (dove ci troviamo
trattasi del 97 per cento) grazie a sen-
sori di movimento sotto le scrivanie.
Come ripenseranno questo patrimo-
nioimmobiliare da 9 miliardi di euro?
«Sedi come queste rimarranno fonda-
mentali per funzioni specifiche: il
branding,lavorareinsieme a progetti
specialielaformazionedel personale.
Per il resto € chiaro che il lavoro a di-
stanza non sparira col vaccino» am-
mettono Salvatore Grecoe Marco Cog-
gi, responsabili Gruppo e Italia del
realestate.Ma aregime diche percen-
tuale parliamo? Cala un pudore quasi
vittoriano. Suggerito, credo, dall'ef-

fetto che la cifra potrebbe suscitare
suisindacati.Alla fineunastimasalta
fuori: 40 per cento. «Valutiamo spazi
meno densi, dando priorita a quelli
per la collaborazione e ipotizziamo
una clean deskpolicy, per cuisparisce
la scrivania propria—quando hai fini-
to la lasci come 1'hai trovata — fonda-
mentale per una maggior condivisio-
ne». A mitigare la tristezza dell’omo-
logazioneciprovano areecomelaTree
House, piene di legno rustico e piante
vere («Non e stato banale far soprav-
vivere questo muschio stabilizzato
soloconl'umiditainternay),destinate
allo scambio di idee in liberta. Ma, se
lastoriainsegnaqualcosa,finoal2012
avevano 25 direzioni in citta. Ora 6.
D'altrondeaconcentrarelesedinon
sono solo i privati. Il Comune ha inve-
stito su due grandi edifici a Corvettoe
Bovisa che dovrebbero accorparne 17
e in cui lavoreranno duemila persone.
«E soprattutto una scommessa sulla
rigenerazione urbana»dicel'assessore
all'Urbanistica Pierfrancesco Maran
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«estiamointeriorizzando,nellarealiz-
zazione diquegli edifici,lalezionepan-
demica, con soluzioni flessibili, con
parti degli edifici magari lasciate a
coworking». Di certo le grunon si sono
fermate: lavorano a Santa Giulia, per
due nuovi edifici direzionali, o costru-
iscono la torre di A2a, I'utility cittadi-
na, alla Scala romana. E lo stesso Ma-
ran, nel tentativo di immaginare un
futuro immobiliare piu modulare, ve-
dra Airbnb per pensare come estende-
re la loro competenza nel fare incon-
trare domanda e offerta anche ad affit-
ti piu lunghi, magari per usi professio-
nali. «Tuttavia se quello dei grandi
quartier generali, con le torri einegozi
intorno,hasoffertoperl’adesione qua-
si totale allo smart working» dice, «i
piccoli uffici del centro sono un'altra
storia e li 'indotto ha retto».

MISTER PORTA NUOVA

Se c'é uno che non crede che un'unica
lezione urbanistica si possatrarre dal
Covid, quello € Manfredi Catella.L'im-

1 Nella Torre Unicredit c’'¢ una pet room
(in fondo) per gli animali dei dipendenti

2 La Tree House, uno spazio comune
dove verde e arredi favoriscono un lavoro
piu rilassato @ Una delle aree relax della
Torre 4 Maurizio Devescovi, direttore
generale Allianz 5 Manfredi Catella,

ad di Coima & La Madonnina Allianz

C’E CHIPUNTA
SULRITORNO
ALLE STANZETTE.
MA ANCHE CHIVUOLE
IL COWORKING

mobiliarista a capo di Coima, alias
“Mister Porta Nuova”, ha gia cambiato
loskylinemeneghinoenonsfigurereb-
be, per sofisticazione intellettuale e
physique du role, in una serie Netflix
sul potereeconomico, se glisceneggia-
tori italiani avessero piu fantasia. «Lo
smart working restera ma cambierale
abitudini di un giornalista, non di un
autistadipullman:lemedienon signi-
ficanoniente» chiariscedal suorifugio
valdostano.«Cisaramenodomandadi
uffici? A parita di altri fattori, ovvero
senzaunacrescitaaccelerata,si. Meno
consumo di spazi ma piu domanda in
quartieri piu integrati, facili da rag-
giungere, dove fa piacere vivere. Ed &
1i che, da costruttore, sviluppero uffi-
ci». Le sedi della banca Ubi che hanno
rilevato, per la modica cifra di un mi-
liardo euro, sono tutte centrali. Un lo-
ro rapporto recente dimostra che nel
2020,afrontediuncalodel 15 percen-
to negli investimenti immobiliari su
Milano, quelli sugli uffici sono comun-

que cresciuti del 7 per cento.A =2
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occhio perché i prezzi sono andati giu
e i fondi stranieri han visto 1'affare?
Non necessariamente, dice Catella, &
un calcolo diverso: «Sono stati acqui-
stati a prezzi pre Covid, nella convin-
zione che il rendimento standard di
circa il 4 per cento che si ottiene dan-
doli in affitto si manterra a dispetto
dellapandemia.A Milano,nelresiden-
ziale alto, un vero calo non c’é stato. A
Porta Nuova si € venduto anche a 21
mila euro al metro quadro». Milano
non ¢ Roma, fa parte di un campionato
diverso. Tornando al punto specifico,
immagina«unarimodulazione parzia-
le, non una rivoluzione copernicana
degli uffici. Perché gli studi legali, e di
tanti altri professionisti, rimarranno
identicimentre gli altri potenzieranno
le sale riunioni informali e gli spazi
coworking». Gli chiedo se I'han gia
chiamato per dare una mano su come
gestire una quota di Recovery Fund, la
pioggia di miliardi europei piu antici-
pataemenovistadellastoria.«Cistia-
mo lavorando (ride). Siamo un Paese
straordinario ma sia antico che vec-
chio, la cui rigenerazione, se non al
primo posto — dove c’é l'istruzione —
deve stare in cima alla classifica». Ve-
dremo come andra a finire.

Sette milioni di metri quadri di uf-
fici costituiscono, a pieno titolo, una
vasta esperienza.Tantine ha costruiti,
in mezzo mondo e nell'ultimo quarto
di secolo, Progetto Cmr. Il fondatore
Massimo Rojsiinterroga da tempo sul
lorofuturo: «Torneremoall’etimologia,
opus facere, svolgimento di un servi-
zio. Questo sara l'ufficio, per cui gli
ambientisarannoinfunzionedeicom-
piti: una cosa e il data entry, altra la
sala riunioni o i box per le telefonate
come li abbiamo fatti con Mario Cala-
bresinellasede dellaStampa aTorino-
dove potevi anche urlare e fuori non si
sentiva nientey.

L'unica cosa di cui e sicuro € che gli
uffici resteranno: «Dov'eé che facciamo
amicizia? A scuola, al lavoro e poi an-
cora a scuola coi genitori dei nostri
bambini. Sono luoghi fondamentali
per la nostra vita sociale, per crescere
come essere umani. Da noi, in smart
working, durante il primo lockdown la

i Il Bosco verticale progettato
da Stefano Boeri visto dalla Torre Allianz

produttivita é cresciuta del 16-18 per
cento, ma era sostenibile? Quando fi-
nalmente hannoriapertolegabbiesia-
mo tornati nel luogo fisico.

LA SCRIVANIA CON L'APP
Due multinazionali sue clienti, nel
layout di duenuove sedi, hanno scelto
direzioni opposte: «Unahavoluto tor-
nare agli uffici chiusi, che significa
meta della capienzarispetto all’'open
space. L'altra invece ha chiesto 50
scrivanie per 500 dipendenti, con
un'app per prenotarle. Pulire e sani-
ficare diventera la nuova normalita
con uno smart working che si asse-
stera sul 30 per cento. E i piani bassi
dei nuovi centri direzionali saranno
quelli piu flessibili, votati al cowor-
king, nell'ipotesi in cui si decida di
affittarli a terzi, passando dal mono-
tenant al multitenant.
Dall'innovativa Milano contavo di
intuire futuri piu radicali. Marco Det-
tori, il presidente del capitolo locale
dell’Associazionenazionale costrutto-
ri edili, mi ha detto che nei nuovi ap-

partamenti si mette in conto qualche
metro in pit perricavare «corner digi-
taliy, simulacri di uffici domestici. E
mi ha spiegato che la citta potra rea-
gire meglio di altre grazie alla possi-
bilita, introdotta dalla giunta Alberti-
ni, di cambiare destinazione d'uso
degli edifici senza passare da varianti
con tempi biblici.

L'ultima fichemelagiococon Loren-
za Baroncelli, architetta e direttrice
artistica della Triennale. Dice: «Maga-
ri qui non faranno come da Twitter o
Google,chehandettoailorodipenden-
ti che lo smart working e per sempre, e
resisteranno un po’ di piu, d'altronde
élacitta dovel'innovazione arriva, ma
con notevole ritardo, tipo i cento anni
dei grattacieli. Pero, come ogni crisi,
sarebbe un’occasione per decidere da
dove ripartire. Puntare sugli studenti
universitari, come suggerisce Stefano
Boeri, dal momento che le iscrizioni
alle cinque universita continuano a
crescere? O sullo Human Technopole?
Osull’Agenziadel farmaco? Lapolitica
deve decidere. Sala ha annunciato, se
sararieletto, una giunta tutta diunder
30. Forse e 1'unico modo per aver un
reale cambiamentoy.

Perché aver scommesso sulla densi-
ta (i grattacieli) contro il consumo di
suolohaavutosensofinoallapandemia
quando, dice Baroncelli, «la bassa, non
densa, eterna Roma ha tenuto meglio
mentre qui con i soliti ristoranti, le so-
lite vie dello struscio, si sono infettati
tutti».Sulletorriunaprovocazione: «Nel
Regno Unito demolirebbero e ricostru-
irebbero, noi al piu riconvertiamo. Ma
perchénonimmaginare almenofunzio-
ni promiscue? Non potranno obbligare
tutti ad andare a lavorare in presenza,
non pit. In ogni caso di notte si svuota-
no. Alcuni piani potrebbero diventare
uno studentato?». Nel caso di Allianz, il
pituchicdiMilano.Immaginatecheape-
ritivisottolaseconda Madonnina,quel-
la che han voluto costruire sul lastrico
solare per ristabilire la vecchia regola
secondo laqualenessun edificio doves-
se surclassare 1'icona ambrosiana. A
209 metri ha doppiato il Duomo ma &
pur sempre in vetta.

Riccardo Stagliano
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