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Grandi progetti. Le strategie del presidente del consorzio
Dallocchio (Citylife):
«Vendita in blocco

di un grattacielo»

1,8 miliardi

Itbudget

= Laspesatotale previstadal
consorzio developer per la
costruzione di CityLife. Ad ottobre -
cisarailvialiberadefinitivodella
giunta di Milano. Agennaio 2009
siinizierd a costruire

Verso un general

contractor interno
perilavorisull'area
dell’ex fiera Milano

di Marco Alfieri

robabile vendita in
<( P blocco diuna delle tor-
ri 'landmark’ di Cityli-

fe. Identificazione del general
contractor interno. E il Vigorelli
destinato a funzione non di pala-
sport». Approvata martedi scor-
so la variante urbanistica al Pii
2005, che portera le aree verdi a
crescere del 47,2%, all'inserimen-
to del museo di arte contempora-
neae all’arrivo dellaMs, sipuo di-
re che Citylife, il progetto diriqua-
lificazione dell'area ex fiera, veda
ormailaluce.

Certo, «la scaramanzia vuole
la sua parte - spiega al Sole 24 Ore
il presidente di Citylife, Maurizio
Dallocchio - maéchiaro che 'ado-
zione della variante segnaunpun-
to di svolta decisivo. Anzitutto
perisoci, che ognigiorno spendo-
no1oomila euro di oneri finanzia-
ri e ogni ritardo pesa sul conto
economico. Convenzionalmen-
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Nel 2009 il via ai lavori di costruzione

te, quindi, fisserei per ottobre la
bandiera verde su Citylife».
Perché ottobre?
-Sonoitempi tecnici per le pro-
cedure amministrative: 3 mesi
per le deduzioni pubbliche e le
contro deduzionidellagiunta, pri-
ma del via libera definitivo. Nel
frattempo le attivita di cantiere
procedono. Le demolizioni ver-
ranno completate per fine giu-
gno. Entrol'estate ultimeremo an-
chele demolizioni a strappo delle
fondamenta dei capannonie defi-

niremo gli appalti suscavie para-
tie. Quanto alla progettazione, &
ormaiinfase esecutivaquellarela-
tiva alle aree abitative di Libe-
skind e Hadid con l'obiettivo di
partire a costruire a gennaio
2009. Ma soprattutto, nel giro di
un paio di settimane identifiche-
remo l'associazione temporanea
di imprese (Ati) che fara il gene-
ral contractor.

Qualcheipotesisulnome?

Quella piti probabile vede in
pole positionisocioperativipre-
senti in Citylife, cioé Lamaro-
Immobiliare Lombarda. Certo
con alcuni caveat e vie di uscita
peril consorzio. Matutto avver-
ra nella trasparenza del merca-
to. Tenete conto che parliamo
di societa quotate.

Altra incognita é la querelle

288.879 mq

Lasuperficie edificabile

= La superficie edificabile totale di
cuiil51 per centoadestinazione
residenziale eil 49 percentoa
destinazione terziaria. Secondo le
previsioni, il quartieve sara
completatonel 2014

Le aree verdi

'garanon gara' per la costruzio-
ne del museo di arte contempo-
ranea. Ladeliberahariconosciu-
to la continuita tra il progetto
originario (di Daniel Libeskind)
e quello finale, pur nel cambio
di funzione museale: da design
all’arte contemporanea. Teme-
te ricorsi? Lo ha gid minacciato
Pordine degli architetti...

Speriamo non ce ne siano. Ci
causerebbero delle difficoltd. Ma
noi siamo soggetti terzi, trattan-
dosi di una funzione di natura
pubblica. Siamo davantiapercor-
si separati. Una cosa ¢ il museo,
un’altra la realizzazione del pro-
getto Citylife.

Anche la Min vive un per-
corso separato, ma una quota
(20 milioni) di maggiori one-
ri di urbanizzazione che ver-
serete & vincolata al suo arri-
vo. Preoccupati per la sua fi-
nanziarizzazione?

Laconvinzione del sindaco Mo-
ratti che il finanziamento sia un
problema meramente tecnico,
nondivolontapolitica, citranquil-

lizza. Ma é chiaro che seguiamo

davicino liter, visto che scavere-

mo noi il buco e dal suo arrivo di-

pende molto del riassetto recepi-
toinvariante.

' A proposito: Citylife dovra

-sborsare 55 milioni di maggio-

190milamq

"« Laporzione di Citylife riservataa
parcoeazone pubbliche. La
variante urbanistica ha
incrementatodel 47 per centoil
verde totale rispetto al Pii 2005.
Sarailterzo parco cittadino

rioneri diurbanizzazione. In-
cidera sulla vostra struttura
dei costi?

Una premessa sulla variante:
cel'avessero prospettata all’anno
zero di Citylife, non 'avremmo
sottoscritta. Maex post siamosod-
disfatti, perché permetté un ridi-
segrio pill fruibile e integrato del
quartiere e una suamaggior valo-
rizzazione. Detto questo: il no-
stro budget originario era abba-
stanza prudenziale e teneva con-
todiunaumento deicostistimabi-
le del 13-14 per cento. Oggi guar-
diamo con una certa tranquillita
alla sostenibilita finanziaria del
progetto: laredditivita complessi-
va, pur diminuendo di qualche
punto, € comunque compatibile.
A fine marzo abbiamo consegna-

-toil documento di budget aggior-

nato all'arranger Eurohypo e ai
nostri finanziatori (1,67 miliardi
dilinee dicredito suunbudget to-
tale di1,8). Non ci sono variazioni
sostanziali nei costi. Solo i mag-
giorioneridicuisoprache contia-
mo di spalmare sulle voci cusci-
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netto previste.

Tradotto per i clienti: a quan-
tosivendera Citylife?

Sul commerciale stiamo anco-
ra valutando coni consulenti. Sul
residenziale, dove siamo alla pro-
gettazione esecutiva, comprare a
Citylife costerainmedia8milaeu-
roalmgq. Gidaquestiprezziilcon-
to economico garantisce un inte-
ressante ritorno ai soci. Splittan-
doildato: 2,3mila euro al mq sono
icostidimera edificazione, che di-
ventano 6,3 aggiungendo quelli di
sviluppo. I che significa un margi-
ne di1,7 mila eurgal mg.

A proposito di budget: si dice
chedietrolapolemicasul gratta-
cielo storto di Libeskind cisiala
preoccupazione di qualche so-
cioperimaggiori costi...

Viassicuro che il grattacielo di
Libeskind restera storto. E vero:
strutture del genere costano il
30% in pitt. Ma ¢ il nostro land-
mark. Naturalmente fino allapro-
gettazione esecutiva piccole cor-
rezioni sono possibili, nell'ottica
di una ottimizzazione ingegneri-
stica. Ma nell’ordine di un grado.
Inoltre, una volta identificato un
general contractor espressione
deisocioperativi, sara esattamen-
te quello il suggello dell’'unita di
intenti dentro la compagine.

E gli altri due grattacieli che
tipo di funzioni avranno?

Dimenticavo: sul Libeskind il
modello ¢ quello del Mandarin
Oriental di New York. Un mix di
residenze con servizi di hoteling,
per circa 35 piani, e poi camere
d’albergo probabilmente in cari-

co al Combo hotel. Sulle alfre due
torri: una potrebbe essere vendu-
tainbloccoaterzi, trasformando-
si in headquarter di una multina-
zionale. Una cessione che va nel
senso della sostenibilita finanzia-
riadi Citylife. Mentre laterzator-

re verraadibita a terziario.

Qualche multimazionale ha
gidbussato?

Potrebbe essere interessante
sollecitare inostrisoci.

Citylife non é un developer
che chiede i soldi in banca per
sviluppare un progetto ma un
consorzio che mette insieme
soci finanziari e costruttori.
Non senza dialettica interna
tra chivuol mettere in brochu-
re un quartiere 'deluxe’, e chi
¢ pil1 attento alla vendibilita
immobiliare. In questo conte-
sto & possibile che qualche so-
cio molli la cordata?

Direi dino. Vedo i soci coesi.
L’'ipotesi del general con-
tractor interno ne € ladimostra-
zione plastica.

In carico avete anche lo svi-
luppo del palazzo delle Scintil-
le, Pex padiglione 3 della fierae,
indirettamente, del velodromo
Vigorelli. Quali sono i vostri
progetti? ’

Il palazzo delle Scintille ospite-
rail museo dei bambini, a cui noi
contribuiamo con 8 milioni. Sara
un nostro progetto gestito dal co-
mune. L'unica variazione é che il
giardino d'inverno annesso & sta-
tobocciato dalla Sovrintendenza.
In questo modo siliberano 1zmila
mq su cui stiamo studiando la so-
luzione funzionale. ‘

Si parla dello sbarco di Ea-
taly, ungrande polo del gusto?

Potrebbe essere. Sul Vigorelli,
invece, sistemeremo il piazzale e
contribuiremo allaristrutturazio-
ne con 12 milioni di oneri. Ma la
sua funzione verra decisa dall’as-
sessorato allo Sport.

Preferenze?

Forse non un palazzetto dello
sport. A fianco di un quartiere re-
sidenziale non sarebbe indicato...



