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Appartamenti ampi e dotati di tutti i comfort,
spazi retail in grado di dare esperienze
complete e immersive, alberghi dotati

dei servizi piu sofisticati. primo fra tutti

la tranquillita. E' quanto una facoltosa ¢
Ssofisticala clientela italian ed estera si aspeltta
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- Giardini
di via Palestro

PALESTRO

di trovare nel cuore di Milano. soprattutto
nel Quadrilatero della Moda ma non solo.
L'offerta fa fatica a (enere il passo ¢ i prezzi
Si adeguano. Ecco gli ultimi sviluppi

di Giuliano Castagneto

ell’ultimo biennio gli im-
mobili di lusso nell’area
di Milano, e in partico-
lare nelle zone centrali,
sono diventati una sorta

di sogno proibito, e non
solo per i comuni morta-
li, ma anche per investitori facoltosi
e persino quelli istituzionali. Che si
tratti infatti di edifici residenziali,
strutture ricettive o spazi commer-
ciali, le caratteristiche di questi
asset e la scarsissima offerta fanno

si che su ciascuno di essi si scate-
nino autentiche aste al rialzo.
“Milano € un mercato anomalo,
perché non é solo una citta di
livello internazionale, capitale
della finanza e dello stile, ma é
anche molto piccola, con le diver-
se cinte urbane a poca distanza
I’'una dall’altra. Queste ridotte
dimensioni consentono di avere
servizi, in primis di trasporto, di
buona qualita. Quindi € una citta
efficiente, e questo la rende una
meta di riferimento sia per chi
voglia viverci sia per aziende che

intendano stabilirvi una presenza”

spiega Filippo Cartareggia, ceo

di Quimmo Prestige agency, real-
ta del gruppo illimity specializzata
nella compravendita e locazione
di immobili di prestigio, che ¢
nata dall’'unione tra Residenze
Porta Nuova (precedentemente
del gruppo Coima) e Quimmo,
iniziativa tech dedicata all’inter-
mediazione digitale di immobili
anch’essa parte del gruppo banca-
rio. Ma soprattutto, Cartareggia ¢
considerato tra i massimi esperti
italiani nella vendita di abitazioni
di lusso, in cui vanta un esperien-
za cinquantennale.
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https://www.linkedin.com/in/filippo-cartareggia-2b518035/

Pectelio

a Via Montenapoleone 8
marzo 2024

Acquirente: Kering

110.000 euro mq

e Piazza San Babila
Garage Traversi

marzo 2025

Acquirente: Gruppo Grimaldi
27.000 euro mq

e Via Montenapoleone 3 -
Palazzo Fendi
Ristrutturazione

o Via Montenapoleone 3
Nuova Boutique Bulgari
marzo 2025

RESIDENZIALE *

e Via Montenapoleone 4
Nuovi Store Louis Vuitton e
Tiffany

aprile 2025

e Via Montenapoleone 7
Nuova Boutique Chanel
2023

Q Via Manzoni angolo Via
della Spiga

Rocco Forte House
Investitori: Generali Real
Estate /51%) e Pif(49%)
Marzo 2025
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FLAGSHIP STORE

0 V/ia Senato

The Carlton Hotel

(ex Hotel Baglioni)
Investitore: Reale Group
Gestore: Rocco Forte
Estate 2025

O Via Borgospesso
Boutique Hotel

JK Place

Investitore: Hines
Gestore JK Hotels
2023

55 min
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@ Piazza Cordusio

Hotel Melia

Investitore: Generali real estate
Gestore Melia Hotels

2023

m City Life

NH Collection Milan CityLife
Investitore: Schroders Capital
Gestore: NH Hoteles

2023

@ Vlia Ciro Fontana 3
Proprietario: Comune di Milano
Locatario: Sina Hotel

Febbraio 2025

@ \/ia Manzoni

Teatro Manzoni

Investori: Manfredi Catella,
Gerardo Braggiotti, Urbano Cairo
Spazio commerciale

@ Via Mascagni 6/8

Club Hotel Soho House

(ex Cine Arti)

Investitore: Trophaesum Asset
Management

Giugno 2024

O V/ia Torino 66

Torino 66 - Short Term Rental
Investitore privato

Gennaio 2025

@ Piazza Diaz 3

Grand Hotel Plaza
In via di aggiudicazione

m Via Ciovasso angolo Via
dell'Orso

Palazzo di uffici e appartamenti e
spazi retalil

Investitore: Merope Asset Mgmt
Investimento: (12.900 euro mq)

O Via Giuseppe Revere 3
Stabile residenziale
Investitore: Ardian Real Estate
European Fund Il

O Corso Vercelli 22
Branded residency
Investitore: Apeiron srl

@ V/ia Brera 19

Six Senses

Investitore: Gruppo Statuto
Gestore: Six Senses Hotels
Resorts

2025

@ Via Borgonuovo 2
Palazzo Branca
Investitore: Gruppo Statuto
Gestore: Rosewood Hotels
2026

@ Corso Matteotti 4
Investitore: Gruppo Marseglia
Gestore: Marriott Hotels
2025

@ Piazzetta Bossi 2
(Casa Brera

Investitore: Gruppo Statuto
Gestore: Marriott Hotels
Settembre 2024

@ Via Monte di Pieta
Investitore: Jewels of Italy Milano
Monte di Pieta 1 (Marseglia)
Gestore: Non definito
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L’offerta e scarsa

Tra i desiderosi di abitare
all’interno dei Navigli abbondano
professionisti residenti all’estero,
tra cui molti italiani attratti

dalla flat tax, ma soprattutto sono
numerosi gli stranieri, provenienti
da tutto il mondo, che intendono
trasferirsi a Milano per motivi
professionali. Ma a fronte
dell’appetibilita del contesto
urbano, a Milano, soprattutto
nelle aree centrali, scarseggia
I’offerta di spazi abitativi in linea
con le richieste di acquirenti.

“Nel 2024 il mercato del pregio,
ha mostrato segnali di ripresa da
settembre, grazie alla diminu-
zione dei tassi di interesse, ma il
mercato resta bloccato a causa di
un’offerta di qualita scarsa, che
non riesce a soddisfare le aspetta-
tive di acquirenti esigenti, spesso
professionisti italiani di rientro
nel Paese, ma anche molti profes-
sionisti legati all’arte, al design e
alla moda, provenienti soprattutto
da Francia, Regno Unito, Svizzera,
Sud America, Turchia e Israele”,

recita la prima edizione del Re-
port sul mercato degli immobili di
pregio di Engel & Volkers “Oggi a

Milano c’¢ un eccesso di doman-
da di case di qualita quantificabile
in circa 40.000 appartamenti”,
riferisce a BeBeez Magazine un
operatore di mercato.

Prosegue Cartareggia: “Sono mol-
to ricercati appartamenti da 200

a 300 mq, che pero al centro di
Milano sono difficili da trovare,
soprattutto se si ricercano ameni-
ties come palestre, spazi lavorativi
e spa”. La limitata disponibilita di
prodotto della qualita ricercata
ha dato molta vivacita al mercato
dell’affitto, soprattutto come solu-
zione ponte in attesa che la casa
ricercata sia disponibile. “Anche
in questo campo sono aumentate
le metrature richieste. Oggi, ri-
spetto a qualche anno fa, si cerca-
no appartamenti pit ampi, minori
del target desiderato in acquisto
visto il carattere transitorio, ma di
almeno un centinaio di metri qua-
dri”, aggiunge il ceo di Quimmo
Prestige Agency.

Un’altra conseguenza ¢ stata la
fioritura di progetti di sviluppo
nell’area compresa tra la Prima e
la Seconda Circonvallazione. Si ¢
trattato quasi sempre di iniziative
di demo-costruzione, ossia che

Filippo Cartareggia,
ceo di Quimmo Prestige agency

prevedono la demolizione dell’e-
dificio esistente e successiva ere-
zione di uno nuovo. Un progetto
in genere piu efficiente e redditi-
zio rispetto alla ristrutturazione.
Tuttavia il problema insorto a
seguito del blocco in Senato del
Decreto Salva Milano, cioé una sa-
natoria di molti progetti che non
rispettano i vincoli urbanistici,
ha fatto si che circa 150 cantieri
siano attualmente fermi, con ul-
teriore strozzatura dell’offerta di
prodotto di qualita.

Sebbene alcuni player sentiti
da BeBeez Magazine prevedano
che le imprese di costruzione

PREZZI MEDI /EUR/MQ)

. Trend suanno
Abitazioni nuove/ ristrutturate al nuovo Medio Min Max precedente
Centro 15,000 10.000 22,000 A
Semicentro 10.000 6.500 16.000 A
Resto del mercato 6.800 4.500 9.000 A

. Trend suanno
Abitazioni da ristrutturare Medio Min Max precodente
Centro 12.000 7.000 18.000 A
Semicentro 8.500 6.000 14.000 A
Resto del mercato 6.000 4.000 8.000 A

Fonte: Engel & VSlkers

ECCO CHIARRIVA A PLACARE LA FAME DI STANZE IN ALBERGO

L'area appena a nord del Quadrilatero della Moda e che
circonda il teatro alla Scala é diventata un autentico polo
della hotellerie di lusso, innescando un fiorire di nuovi
progetti di strutture ricettive i alto livello che vedono im-
pegnati diversi nomi del gotha della hotellerie mondiale
finora assenti dalla scena milanese. Si tratta nella totalita
dei casi di strutture medio-piccole, non pit di 70-80 ca-
mere ma dotate dei servizi pit aggiornati per garantire agli
ospiti massimi tranquillita e comfort.

In pole position troviamo il gruppo Six Senses Hotels
Resorts, che nel corso di quest'anno dovrebbe aprire
I'omonimo hotel al 19 di Via Brera, proprio di fronte alla
Pinacoteca. La struttura, acquisita nel 2023 dal gruppo
Statuto, prevede 68 camere con 15 suite (si veda altro
articolo di BeBee2).

L'anno successivo aprira il gioiello meneghino di Rosewo-
od, catena di alberghi di lusso di Hong Kong. La struttura,
la quarta del gruppo asiatico in Italia, prevede 70 camere
comprese 20 suites, ospitate dal Palazzo Branca, anch’es-
so di proprieta del gruppo che fa capo a Giuseppe Statu-
to ed ex sede storica della Banca Commerciale Italiana, e
sorge a un passo da VVia Montenapoleone.

Dal canto suo il gruppo Marriott, dopo aver aperto nel
settembre 2024 Casa Brera con il marchio proprio, sta
per portare a Milano un altro celebre marchio gia presente
nelle principali metropoli del mondo, ossia W, la cui ban-
diera dovrebbe a breve essere issata sulla nuova struttura
che sorgera al posto dell'Hotel Boscolo in Piazza Meda, di
proprieta del gruppo Marseglia.

Nel frattempo si parla di una possibile destinazione a uso
ricettivo dell'immobile in Via Monte di Pieta 1, gia sede di
studi e uffici e da anni oggetto di un'interminabile ristrut-
turazione volta a farne un immobile residenziale. L'ipotesi
trova fondamento nel fatto che la societa responsabile del

Domenico Basanisi,
Head of Hotels
Investment
Properties Italy

di CBRE.

progetto, Jewels of Italy Milano Monte di Pieta 1 srl, &
riconducibile allo stesso gruppo Marseglia.

Tuttavia I'area compresa tra il Quadrilatero e Piazza della
Scala non é la sola oggetto dell'interesse di investitori e
sviluppatori. “Un'area molto promettente, soprattutto in
ottica Giochi Invernali del 2026, é I'asse sud est che va da
Porta Romana a Santa Giulia, dove sono allo studio diverse
iniziative", riferisce Domenico Basanisi, Head of Hotels
Investment Properties Italy di CBRE.

E poi c'e il possibile big deal dei prossimi anni, ossia

il Grand Hotel Plaza, chiuso da tempo, in portafoglio a
un fondo estero e sito in Piazza Diaz, affianco a Piazza
del Duomo, principale meta turistica a Milano. Ma nono-
stante la location di eccezionale valore, finora collocarlo
sul mercato si é rivelato un'impresa non facile. Sebbene
infatti I'ingresso dia sulla Piazza, su cui si affaccia anche
I'iconica Terrazza Martini, il corpo dell'albergo si sviluppa
sul lato posteriore dell'edificio, che da su una stradina con
poca vista, non paragonabile a quella che si godrebbe dal
lato opposto. Questo sinora avrebbe frenato i potenziali
interessati.


https://issuu.com/engelvoelkers_italia/docs/market_report_italia_2025?fr=xKAE9_zU1NQ
https://issuu.com/engelvoelkers_italia/docs/market_report_italia_2025?fr=xKAE9_zU1NQ
https://issuu.com/engelvoelkers_italia/docs/market_report_italia_2025?fr=xKAE9_zU1NQ
https://bebeez.it/real-estate-2/gruppo-statuto-rileva-lex-grand-hotel-cadenabbia-e-sigla-accordo-di-gestione-alberghiera-con-six-senses-per-gli-hotel-di-milano-e-del-lago-di-como/
https://bebeez.it/real-estate-2/gruppo-statuto-rileva-lex-grand-hotel-cadenabbia-e-sigla-accordo-di-gestione-alberghiera-con-six-senses-per-gli-hotel-di-milano-e-del-lago-di-como/
https://www.linkedin.com/in/domenicobasanisi/?originalSubdomain=it
https://www.linkedin.com/in/domenicobasanisi/?originalSubdomain=it
https://www.linkedin.com/in/filippo-cartareggia-2b518035/

impegnate prima o poi
venderanno quei cantieri,
portando quindi a conclusione

i progetti con conseguente
aumento dell>offerta, per il
momento sia in caso di vendita sia
di affitto chi comanda ¢ il vendito-
re, per cui prezzi sono alle stelle e
ci rimarranno.

In tale situazione una possibile
alternativa per gli investitori fi-
nanziari sono le ristrutturazioni di
alta qualita di palazzi gia esistenti
in location appetibili, dove pe-
raltro ¢ anche possibile assorbire
meglio il forte aumento dei costi
di costruzione. E’ quello che sta
facendo lo sviluppatore Apeiron

in Corso Vercelli, in un’area quin-
di ben servita, di grande movi-
mento commerciale.

Altro esempio in tal senso ¢ il
progetto in corso di realizzazione
da parte di Ardian Real Estate in
via Giuseppe Revere, non lontano
da Corso Magenta, zona molto
elegante, ma piuttosto lontana
dal Quadrilatero della moda,
anch’esso oggetto di una profon-
da ristrutturazione che pero non
modifica la volumetria esterna.
Interventi quindi su aree dove i
prezzi degli spazi sono sempre alti
ma di un altro ordine di grandez-
za rispetto al Quadrilatero, oggi
su livelli stratosferici.

|'iconico stabileal N° 8
di Via Montenapoleone,
passato di mano

nel marzo 2024

per 1,3 miliardi di euro

Riccardo Rezza,
titolare dell'omonima societa
di brokeraggio immobiliare
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Basta solo un dato: pochi giorni

Prezzi folli nel retail

un canone annuo di 600.000

fa, ha appreso BeBeez Magazineda ~ Qualcuno direbbe: & un episodio.  euro, cioe 10.000 euro al mq.

un operatore, un box da 24 mq
in Via Manzoni, uno del lati del
Quadrilatero, ¢ stato affittato a

E si tratta solo di un parcheg-

gio per un’auto da centinaia di
migliaia di euro. Ma sugli spazi
24.000 euro I’anno, ovvero 1.000 commerciali si va su valutazioni

Recentemente, sempre stando a
quanto riferito a BeBeez Magazi-
ne da fonti di mercato, per questo
stesso spazio sono stati offerti in

euro al mq annui, quando gli spa-  molto piu alte. Nel vicino Corso acquisto 12 milioni di euro, ossia

zi direzionali nelle aree centrali

Vittorio Emanuele, un piccolo

100 mila euro al mq, ma l’offerta ¢

della stessa citta fino a pOChi anni negozio che si estende su non plﬁ stata rifiutata.

fa erano trattati a una media di
circa 500 euro al mq.

MILANI CAPEIRON): A MILANO PUNTIAMO

SULLE RESIDENZE BRANDED

“Il residenziale di pregio é un asset class sempre pit
attraente per gli investitori. La domanda é alimentata
da molti professionisti esteri che si affacciano sempre
di pit al mercato italiano e anche da soggetti italiani
residenti all’'estero che rientrano in Italia, incentivati
in tal senso dalla flat tax”, spiega Mattia Milani, ceo

di Apeiron, societa di sviluppo immobiliare partecipata
al 35% da Genesi Holding, broker assicurativo facente
capo a Marco e Lorenzo Riccardi, a loro volta fondatori
del broker assicurativo ABI — Area Brokers Industria,
ceduto per intero al gruppo britannico PIB due anni fa,
nel quale hanno reinvestito (si veda qui articolo di Be-
Beez). Un altro 20% del capitale di Apeiron é posseduto
poi da Alphaomega, boutique di advisory finanziaria

e investimenti fondata da Francesco Fasanotti, in
passato responsabile del continental Europe M&A del
gigante assicurativo Marsh.

Continua Milani: "A Milano c’é una richiesta impor-
tante di case di nuova costruzione ad alto rendimento
energetico; gli utenti finali sono sempre pit esigenti e
attenti a tal riguardo e stanno cambiando il loro con-
cetto di abitare. Cio ci ha indotto a intraprendere una
serie di progetti di residenze di alta gamma/lusso di
tipo branded, ossia con arredi delle aree comuni e, in
via opzionale, anche interni, forniti da grandi nomi del
design italiano”

La prima di queste iniziative & quella di Corso Vercelli
22 (si veda (si veda qui articolo di BeBeez)), tra le
principali arterie commerciali di Milano, ma ai confini
dell'area centrale, che prevede la ristrutturazione di
un palazzo preesistente su una superficie complessiva
di circa 5.000 mq commerciali, che saranno commer-

di 60 mq, secondo quanto risul-
ta a BeBeex Magazine ¢ affittato a

Cio desta meraviglia, non solo per
il livello assoluto della valutazio-

Mattia Milani,
aceo di Apeiron,

cializzati, secondo quanto risulta a BeBeez Magazine,
a un prezzo medio che superai 10.000 euro al mq.
Aggiunge Milani: “L'eventuale accordo con i brand del
design ci consente di ottenere in cambio un ritorno
d’'immagine importante”. L'operazione é stata portata
a termine con uno strumento di cartolarizzazione
immobiliare.

A questo scopo sono state infatti emesse delle asset
backed securities da parte di un veicolo, Real Estate
SPV Project 2410 srl, conforme alla nuova versione
dell'art. 7.2 (convertita in legge nell'aprile 2019) della

Legge 130/99 sulle cartolarizzazioni che consente le

operazioni su asset immobiliari o registrati (si veda
in proposito anche articolo di BeBeez International).
“Abbiamao fatto ricorso alla cartolarizzazione perché
€ uno strumento che per noi rappresenta una gran-
de opportunita per il futuro, facilitando la possibile
entrata di investitori istituzionali italiani ed esteri, in
quanto puo risultare uno strumento vantaggioso dal
punto di vista fiscale proprio per la sua struttura’,
sottolinea Milani.



https://www.linkedin.com/in/mattia-milani-324497259/
https://www.linkedin.com/in/lorenzo-riccardi/?originalSubdomain=it
https://bebeez.it/private-equity/lintermediario-assicurativo-inglese-pib-group-apax-funds-e-the-carlyle-group-compra-il-100-del-broker-milanese-abi/
https://bebeez.it/private-equity/lintermediario-assicurativo-inglese-pib-group-apax-funds-e-the-carlyle-group-compra-il-100-del-broker-milanese-abi/
https://www.linkedin.com/in/francesco-fasanotti/
https://bebeez.it/real-estate-2/la-societa-di-sviluppo-immobiliare-apeiron-genesi-holding-acquisisce-a-milano-un-complesso-immobiliare-in-corso-vercelli-22/
https://www.linkedin.com/in/mattia-milani-324497259/
https://def.finanze.it/DocTribFrontend/getAttoNormativoDetail.do?ACTION=getArticolo&id=%7BCB1C9AFA-993E-4C9B-98FA-DFF3F63BE2D3%7D&codiceOrdinamento=0000000000000070000200000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000&articolo=Articolo%207.2
https://def.finanze.it/DocTribFrontend/getAttoNormativoDetail.do?ACTION=getArticolo&id=%7BCB1C9AFA-993E-4C9B-98FA-DFF3F63BE2D3%7D&codiceOrdinamento=0000000000000070000200000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000&articolo=Articolo%207.2
https://def.finanze.it/DocTribFrontend/getAttoNormativoDetail.do?ACTION=getArticolo&id=%7BCB1C9AFA-993E-4C9B-98FA-DFF3F63BE2D3%7D&codiceOrdinamento=0000000000000070000200000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000&articolo=Articolo%207.2
https://bebeez.eu/2024/06/19/foreign-investors-interest-in-italian-real-estate-securitization-keeps-rising/
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I'iconico ex Garage Traversi,
storico parcheggio che si affaccia
su Piazza San Babila ma che

oggi € uno spazio commerciale di
5000 mq locato a Louis Vuitton,
da Invesco Real Estate

ne, ma soprattutto perché ¢ di
poco inferiore al prezzo al mq
pagato un anno fa dal gruppo
Kering a Blackstone per l'iconico
stabile al N° 8 di Via Montena-
poleone, passato di mano nel
marzo 2024 per 1,3 miliardi di

euro (siveda qui articolo di Be-
Beez), cioe a 110.000 euro al mq,
che pero ha rappresentato un
punto di svolta per il mercato. “Il
cambiamento del Quadrilatero
milanese, che ha incoronato Via
Montenapoleone come via piu co-
stosa nel mondo ¢ senza dubbio
riconducibile alla vendita di Via
Montenapoleone 8, avvenuta a un
prezzo inusuale. Considerando
che 'immobile comprende sia re-
sidenziale sia spazi retail, questa
transazione in termini di prezzo
amgq ¢ tra le piu alte di sempre”,
afferma Riccardo Rezza, titolare
dell’omonima societa di broke-
raggio immobiliare, specializzata
su immobili di alto pregio (uffici
in Montenapoleone a Milano e

in Piazza di Spagna a Roma), che
dalla fondazione finora ha inter-
mediato asset per circa 3 miliardi
di euro.

Ma c’¢ una logica dietro queste va-
lutazioni in apparenza folli. “Oggi
un immobile nel Quadrilatero puo
anche dare un rendimento basso,
intorno al 4%, poiché comunque
¢ molto alto il potenziale di riva-
lutazione, legato alla scarsissima
offerta di immobili nell’area e
all’inflazione reale, sicuramente
piu alta del tasso ufficiale, quindi
I’acquirente ha comunque un van-
taggio”, aggiunge Rezza.

Tra I’altro le banche finanziano

tali acquisti a un tasso media-
mente del 4%, con ’affidabilita
dell’affittuario, quasi sempre un
leader mondiale del luxury, come
principale garanzia.

Proprio ’operazione di Kering
testimonia la disponibilita dei
grandi marchi del lusso a sve-
narsi pur di essere presenti in
forza nella via pit iconica del
mondo per il settore, a far saltare
tuti i parametri di valutazione.
Basti solo pensare che la stessa
Blackstone per quasi 1,2 miliardi
di euro, quindi meno di quanto
incassato dal solo stabile in Mon-
tenapoleone 8, a inizio 2022 ave-
va acquisito tramite un’opa da un
gruppo di 300 facoltosi azionisti
I'intero portafoglio della Reale
Compagnia Italiana (si veda qui_

[ 4

articolo di BeBeez), all’epoca tito-
lare appunto del trophy asset poi
acquisito dal gruppo francese del
lusso guidato da Francois-Henri
Pinault.

Poi nell’arco degli ultimi due
anni gli altri 13 immobili in por-
tafoglio, distribuiti tra Milano

e Torino, erano stati riallocati

su diversi fondi immobiliari di
Blackstone, per cui in Reale
Compagnia era rimasto solo
Montenapoleone 8. “Con questa
operazione Blackstone ha piu che
ripagato l'intero investimento ini-
ziale”, sottolinea Rezza.

D’altra parte Blackstone aveva ac-
quisito Reale Compagnia quando
ancora infuriava la pandemia da
Covid, che aveva depresso le quo-
tazioni degli spazi commerciali a
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causa del lockdown e dello stop ai
flussi di turisti ad alta capacita di

spesa verso il Quadrilatero della
Moda.

L’aumento dei prezzi riflette an-
che la forte ripresa della reddi-
tivita di quegli spazi, soprattutto
perché l'uscita dalla pandemia
non solo ha riavviato, ma ha mol-
to aumentato i flussi di turisti
desiderosi di fare shopping nel
tempio mondiale dello stile.

Non a caso piu progetti di riqua-
lificazione nel Quadrilatero pre-
vedono anche spazi per la risto-
razione di alto livello, in modo
da rendere ’esperienza del turi-
sta/cliente piu appagante e com-
pleta. E’ il caso dello store che

il gruppo LVMH si appresta ad
aprire al numero 4 di Via Monte-
napoleone, dove ci sara posto an-
che per la nuova filiale milanese
(¢ gia presente a Citylife) di Da-
Vittorio, iconico nome dell’alta
ristorazione italiana di Brusaporto
in provincia di Bergamo.

La stessa cosa sta per fare Lango-
steria nello stabile di fronte, al
numero 3 della via della moda,
di prossima apertura da parte

di Fendi. Non meraviglia quin-
di che un noto stilista, secondo
quanto risulta a BeBeez Magazi-
ne, abbia pagato 12 milioni di
euro per il subentro in un nego-
zio di 60 mq in Via Montenapo-
leone.

Alla luce di quanto sopra, pare
che la famiglia armatoriale Gri-
maldi abbia fatto un grande affa-
re ad acquistare, due settimane
fa, I'iconico ex Garage Traversi,
storico parcheggio che si affaccia

su Piazza San Babila ma che oggi
¢ uno spazio commerciale di
5000 mq locato a Louis Vuitton,
da Invesco Real Estate per 135
milioni di euro, quindi 27.000
euro al mq (si veda qui articolo
di BeBeez). I’immobile era stato
acquisito nel 2018 per 100 milio-
ni (si veda qui articolo di BeBeez).

Il big business e in albergo

Ma un affare ancora migliore
pare lo abbia fatto il gruppo
alberghiero Sina Hotels della
famiglia Bocca (il cui esponenti
di spicco, Barnabo, ¢ presidente
di Federalberghi) aggiudicandosi
per 36 anni la concessione d’uso
del complesso monumentale di
circa 2100 mq in via Ciro Fonta-
na 3 di proprieta del Comune, a
un canone annuo di 1,2 milioni,
corrispondenti a 600 euro al
mq. Certo, si tratta del canone
di affitto del solo spazio su cui
va sviluppata ex novo una strut-
tura ricettiva, comprensiva di un
ristorante di lusso e spa, con i
relativi costi di ristrutturazione,
oggi mediamente sui 2.500 euro
al mq stando a quanto riferito da
alcuni operatori.

Ma gli affitti, e con essi le valuta-
zioni degli asset, sono destinati
ad aumentare. Rispetto agli spazi
commerciali, le strutture ricetti-
ve non sono infatti ancora cosi
diffuse nel centro di Milano. A
fine 2023, per esempio, si con-
tavano in tutta la citta duemila
stanze in alberghi di alta gam-
ma distribuiti su 30 strutture,

e nel 2024, a parte Casa Bre-

ra della catena Marriott, non ci
sono state aperture di rilievo.
Di conseguenza il tasso di occu-

pazione delle stanze in albergo
¢ passato dal 70% del 2023 al
96% dell’anno successivo. Que-
sto da un’idea dell’aumento
dei flussi nel turismo di fascia
premium verso il capoluogo
lombardo. “Nel segmento alto
di gamma alberghiero si cerca
di tenere il tasso di occupazio-
ne tra il 65 e il 70%. Si cerca
quindi di non riempire ecces-
sivamente 1’albergo perché

cio andrebbe a discapito della
tranquillita e della qualita del
servizio offerto agli ospiti. Cio
detto, nel 2024 ’occupancy rate
medio degli hotel cinque stelle
di Milano é stato circa il 63%, si
¢ quindi prossimi al livello otti-
male”, spiega Domenico Basa-
nisi, Head of Hotels Investment
Properties Italy di CBRE.

Nel frattempo Milano ¢ balzata
ai primi posti nelle preferenze
dei ricchi viaggiatori extraeuro-
pei. E siccome le nuove struttu-
re nel cuore di Milano nascono
spesso da spazi un tempo adibiti
ad altre funzioni, come il JK
Place di Via Borgospesso, I'ex
flagship store di Versace in

cui Hines ha investito 55 mi-
lioni di euro, o come la Rocco
Forte House all'angolo tra Via
Manzoni e Via della Spiga, in
precedenza uno stabile a uso
residenziale (si veda altro arti-
colo di BeBeez), ci vuole tempo
perché I’offerta si adegui alla
domanda. Una domanda che ¢
prevista non conoscere flessioni
nei prossimi anni. Cio vuol dire
che occorrono ulteriori spazi.
Diversi sono in arrivo, come evi-
denziato in queste pagine.
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