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I ntroduzione

Il ventennio fascista segno per la citta di Milano una transizione verso
nuovi equilibri, tanto nella dislocazione geografica della popolazione resi-
dente quanto nel paradigma funzionale allora dominante. Ad un alleggeri-
mento demografico del nucleo centrale e alla speculare espansione delle
fasce esterne e periferiche faceva riscontro una ricomposizione sociale del-
le aree interne a favore delle classi piu agiate, disponibili a pagare affitti
elevati, mentre gli strati pit umili, artigiani ed operai, venivano progressi-
vamente espulsi a di fuori di esse. Tale tendenza era assecondata sia dal
radicamento delle attivita terziarie nel cuore della citta sia da una politica
urbanistica improntata al risanamento di vaste zone e a lavori di sventra-
mento che, in generale, conducevano ad una intensificazione dello sfrutta-
mento fondiario.

Il capoluogo lombardo, in procinto di occupare il ruolo di principale
piazza immobiliare del Paese, vide in pochi anni il proprio centro entrare
«definitivamente nel vivo di un processo di terziarizzazione caratterizzato
dall’infittirsi della rete commerciale e dal moltiplicarsi delle attivita d’ uffi-
cio»l, All'esterno, fra il Comune e I'hinterland, veniva invece meno la
condizione di reciproca indipendenza per lasciare spazio ad una fitta rete
di legami destinata ad approfondirsi nel secondo dopoguerra. | centri limi-
trofi, a cui il territorio comunale metteva gradualmente a disposizione le
proprie attrezzature terziarie, andavano concentrando gran parte dell’ indu-
stria pesante, ormai incompatibile, per gli ampi spazi richiesti, con le nuo-
ve esigenze di sfruttamento del suolo2.

Questi mutamenti facevano leva — agendo a loro volta da acceleratore —
su di un settore edilizio in rapida crescita. Gli investimenti nell’ edilizia re-

1. Cfr. A. Buzzi Donato, Note sullo sviluppo di Milano negli ultimi cento anni, in Servi-
zio statistica del Comune di Milano (a cura di), Quaderni di documentazione e studio, n. 1,
1969, p. 23.

2. Cfr. A. Treves, Le migrazioni interne nell’ Italia fascista, Einaudi, Torino, 1976, p. 48.
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sidenziale toccarono livelli assai elevati nella prima meta degli anni venti,
livelli mal raggiunti prima di allora, salvo poi flettere per breve tempo in
coincidenza con la politica di stabilizzazione monetaria, cui segui una cre-
scitafino al 1930. La fase depressiva dal ' 30 a ' 33 fu comungue contenu-
ta rispetto alla media delle contrazioni storicamente registrate dopo
I"unita, il che testimoniava una sostanziale tenuta del settore negli anni
della grande crisi. Mario Talamona individua, fra il 1918 e il 1933, dieci
anni di espansione degli investimenti lordi in abitazioni in Italia e solo
cinque di contrazione, mentre a una breve fase di crescitafrail *33 eil '35
fecero seguito ben dieci anni di flessione, la cui ampiezza fu particolar-
mente accentuates.

Il periodo storico percorso in queste pagine si prolunga fino ala rico-
struzione del secondo dopoguerra; s presenta ricco di spunti per I'in-
tensita degli eventi capaci di riflettersi durevolmente sul tessuto economico
ed urbano. Le vicende belliche, i mutamenti di regime politico e i cicli
economici Sl sovrapposero, non senza effetto, alle trasformazioni in cui
Milano fu coinvolta, talvolta proseguendo o accelerando i medesimi mo-
delli di crescitaravvisahili in passato.

I mercato immoabiliare ed edilizio milanese viene osservato prendendo a
prestito la prospettiva di due grandi banche miste, la Banca commerciae
italiana e il Credito italiano, le quali seppero consolidare nel tempo un’ ele-
vata densita relazionale fino a portare a compimento, negli anni venti, il
modello di banca «capogruppo». |l comparto immobiliare, infatti, era ge-
neticamente caratterizzato, allora come oggi, da un accentuato grado di di-
somogeneita nello spettro di attori che potevano prenderne parte: privati,
enti pubblici e morali, banche, assicurazioni, imprese industriali e non, tut-
ti hanno storicamente manifestato gradi diversi di coinvolgimento. Le due
banche, che in quegli anni giunsero a controllare a vario titolo una larga
guota del sistema economico del Paese, si pongono alora come possibile
trait d’'union frai molteplici interessi in gioco.

Quali furono dunque, da un punto di vista operativo, i meccanismi
adottati dai due istituti bancari? Quali gli obiettivi che essi si prefiggeva-
no? Non solo, ci si domanda pure se la comune appartenenza alla medesi-
ma categoria di banca trovasse effettivo riscontro in una visione unitaria
per quanto concerne le finalita e le modalita di impiego delle risorse, op-
pure se esistessero diverse strategie di investimento. Sotto questa luce, la
banca appare come un’entita aperta e in rapporto biunivoco con la realta
circostante, pronta a recepirne gli stimoli e capace di intervenire diretta-

3. Cfr. M. Talamona, Fluttuazioni edilizie e cicli economici. Ricerche sul comportamen-
to degli investimenti in abitazioni in Italia dal 1863 al 1945, Istituto Nazionale per lo stu-
dio della congiuntura, Roma, 1958, pp. 100 (tav. 2) e 105 (tav. 3); A. Treves, Le migrazio-
ni interne nell’ Italia fascista, cit., p. 140.
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mente sulla stessa, modificandola, secondo una dinamica di azione e re-
troazione.

Si tratta, in sintesi, di testare I’ effettivo ruolo che Comit e Credit gioca
rono all’interno del processo di trasformazione urbana. Queste banche, che
erano state fondate un quarto di secolo addietro, avevano gia operato nel
settore ma fu negli anni venti che il loro intervento si strutturd in misura
piu estesa e sistematica, cogliendo le opportunita di un mercato in ascesa
su scala nazionale e soprattutto locale. In particolare, quali riflessi ebbero
sulle rispettive scelte allocative le opportunita derivanti dall’ attuazione del
piano regolatore e dai processi di terziarizzazione che proprio in quegli an-
ni prendevano piede nel capoluogo lombardo? E in che misura le due ban-
che contribuirono, a loro volta, al cambiamento? Da ultimo, ci s interroga
su come esse adeguarono le rispettive politiche di intervento al mutare del-
le circostanze esterne (crisi e guerra) ed interne (salvataggio e riforma ban-
caria), se e come gli strumenti vennero rivisti, gli scopi riformulati.

L’analis percorre un duplice sentiero. Per ogni decennio si considerano,
da un lato, le trasformazioni che coinvolgevano il tessuto urbano, le neces-
sita ereditate 0 emergenti e i provvedimenti con cui s intendeva far loro
fronte; dall’atro, s osserva I’ azione svolta dai due istituti bancari e come
Si inserissero nel contesto precedentemente descritto. Quest’ ultimo
punto, poi, € a sua volta sviluppato adottando una tripartizione delle aree
di intervento, in modo da conferire organicita ad una materia di per se
stessa composita. La classificazione € cosi sintetizzabile: acquisto di stabili
in proprieta diretta (ad uso essenzialmente bancario); acquisizione di parte-
cipazioni azionarie in societa immobiliari (per stabili strumentali o con fi-
nalita di investimento) ed edilizie; erogazione di crediti.

Tutti i canali appaiono contestualmente attivi lungo I’intero arco crono-
logico considerato, pur se con combinazioni e pesi variabili; e noto, del re-
sto, come ancor oggi sussista la dicotomia tra I’ acquisto in forma di pro-
prieta diretta o in forma finanziaria, attraverso |'acquisizione di titoli di
veicoli societari come fondi e societa immobiliari, le cui quote possono es-
sere negoziate in mercati organizzati4.

Un cenno, infine, alle cautele imposte dalle fonti a disposizione. Occor-
re precisare, infatti, che la contabilita di Comit e Credit appare, specie pri-
ma del riordino imposto dall’ intervento pubblico negli anni trenta, partico-
larmente complessa e talvolta di non immediata lettura per I’ esistenza di
conti diversi e societa terze «amiche» in cui confluivano alcune partecipa-
zioni: €& dunque possibile che non tutto sia stato rilevato. Si consideri poi

4. Cfr. M. Biasin, La proprieta finanziaria in fondi: caratteristiche e principali vantaggi
dello strumento, in F. Cesarini (a cura di), Banca e finanza immobiliare. Valorizzazione dei
patrimoni e innovazione finanziaria: spin-off, fondi e cartolarizzazione, Bancaria editrice,
Roma, 2003, p. 85.
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che le fonti quantitative pubbliche sull’andamento del settore, se non pos-
sono dirsi scarse, risultano in piu parti deficitarie sotto il profilo qualitati-
vo. Ciononostante, |e incoerenze talvolta ravvisate non paiono tali da com-
promettere una ricostruzione complessivamente attendibile, cosi come si &
fiduciosi che le eventuali lacune sull’attivita delle due banche assumano
unarilevanzaresiduale entro i confini dell’ oggetto di ricerca.
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Parte prima






1. Dall’ unita nazionale ai primi anni venti:
attori e processi

1. Il volto di Milano alla prima guerra mondiale

La reale portata dei mutamenti in atto a Milano tra le due guerre & av-
vertibile con maggiore chiarezza collocandosi in una prospettiva di tempo
lungo, tale da recepire quei processi che sottostanno a laborioso e conti-
nuo divenire di un organismo vivente qual € la citta. In questa sezione s
assume come termine a quo |’unita nazionae, da cui s € tracciato per
sommi capi un filo rosso che conduce fino agli anni del primo dopoguerra,
breve segmento temporalmente definito e nel contempo gravido di rifless
sulle successive vicende urbane del capoluogo lombardo.

La scelta del 1861 quale data di riferimento non € priva di significato,
dal momento che I’ unificazione da I’ abbrivio ad un’insieme di trasforma-
zioni meglio identificabili negli anni venti del secolo a venire. La Milano
unificata era una citta il cui secolare monocentrismo veniva mitigato dalla
specializzazione produttiva, artigianale e commerciale di acuni suoi quar-
tieri prossimi al nucleo centrale, e dalla qualificazione funzionae, anche
per tipologia di produzione, delle estremita periferiche, la cui popolazione
aveva sviluppato una sorta di economia mista, rurale ed artigianat.

Il processo in atto era duplice: da un lato il centro si spingeva nelle aree
libere generate dalle varie linee di conurbazione, dall’altra i sobborghi me-
desimi tendevano a congiungersi con la citta. Si ravvisava, inoltre, un mo-
vimento di progressiva decentralizzazione di quegli impianti produttivi
sempre piu incompatibili con la valorizzazione crescente delle fasce cen-
trali, sensibili alle successive espansioni del corpo urbano. Lo sviluppo
della citta era tuttavia complicato dalla frammentazione istituzionale cui

1. La zona Greco-Gorla-Precotto, ad esempio, ospitava I'industria dei laterizi, il borgo
S. Gottardo quella della ceramica, ecc. Cfr. A. Buzzi Donato, Note sullo sviluppo di Milano
negli ultimi cento anni, cit., p. 3.
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era soggetto I’ odierno territorio comunale, retto da una struttura amministra-
tiva di ben trenta Comuni, fattore questo che cogtituiva un’ evidente barriera
all’ espansione omogenea ed equilibrata dei divers agglomeratiz.

Fino agli anni ottanta dell’ Ottocento le “quantitd’ di Milano rimasero
invariate. Le Mura spagnole alafine del XV secolo avevano conferito alla
citta una nuova fisionomia, disegnando il perimetro della citta antica e di
un insieme di aree che si conservarono non edificate per i tre secoli suc-
cessivi3. || periodo dal 1861 a 1881 segnod comunque delle trasformazioni
ne territorio milanese, senza peratro stravolgere i caratteri peculiari del
periodo precedente. L' espansione delle imprese industriali avveniva al’in-
terno di una struttura produttiva sempre fortemente dominata dal tessile e
abbigliamento. Si accentuava |’ attrazione gravitazionale esercitata dal cen-
tro sulle aree periferiche, cosi come il fenomeno del pendolarismo favorito
dalle nuove linee radiai di trasporto. Si affermavano forme di edilizia in-
tensiva di carattere speculativo e si acuivano le sperequazioni socio-econo-
miche fra il nucleo centrale e le appendici urbane, come evidenziato dalle
tipologie di alloggi prevalenti nelle diverse aree cittadinet. |l censimento
del 1881 ripartiva la citta in un circondario interno, identificabile con la
zona entro le Mura spagnole, e in un circondario esterno (il Comune dei
Corpi Santi), dove I'indice generale di affollamento risultava essere piu
che doppio (2,13 contro 1,04). Infine, attraverso I"aumento di volume degli
stabili e la diminuita dimensione media delle abitazioni si realizzava un in-
cremento di redditivita degli investimenti immobiliari urbani, fenomeno
peraltro tipico dei grandi centri europei del X1X secolo.

In quegli anni si realizzarono interventi di vasta portata per la creazione
del centro moderno della citta. Il Comune di Milano avvio grandi opere
pubbliche nell’ edilizia, a partire da piazza del Duomo. Il progetto compor-
tava |’ esproprio di un’area di quasi 36.000 mq per una spesa, da parte del
Municipio, di oltre 26 milioni di lire, e la concessione in appalto delle co-
struzioni ad una societa immobiliare inglese, la City of Milan Improve-
ments Company Limited, che inizio i lavori nel 1865. A causa di sopravve-
nute difficolta finanziarie, nel 1869 il Comune riscattd e portd atermine la
Galleria con i relativi edifici e i palazzi prospicienti piazza del Duomo, di-
venendo il maggiore proprietario del centro cittadino. Altri esempi riguar-
davano la formazione di piazza della Scala, di via Carlo Alberto e di via
Torino. Vennero realizzati, inoltre, piani regolatori parziali in alcuni rioni
entro la cinta dei bastioni: |e espansioni periferiche verso nord e sud coin-

2. Per un prospetto delle successive aggregazioni dei Comuni cfr. latab. 1 in appendice.

3. Cfr. V. Vercdloni, La trasformazione urbana, in G. Rumi, A.C. Buratti e A. Cova (a
curadi), Milano nell’ unita nazionale 1860-1898, Cariplo, Milano, 1991, pp. 140-141.

4. Cfr. A. Buzzi Donato, Note sullo sviluppo di Milano negli ultimi cento anni, cit., pp.
7-8.
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volsero il quartiere Principe Umberto, quello di via Solferino, di via Gali-
leo, di Porta Volta e di Porta Genova, quartieri per lo piu gravitanti attorno
a stazioni ferroviarie.

Con riferimento a primo decennio unitario é stato affermato, infatti, che

la spinta ale costruzioni edilizie venne adunque in prevalenza dalla progettazione
di grandi opere pubbliche dovuta a Municipi, i quali a Torino, Firenze e Milano
aprivano nuovi quartieri di rappresentanza, 0 comunqgue con funzione pubblica,
espropriando I’'intera area nuda o coperta dai vecchi edifici, riservandosene una
parte per I'apertura di strade e piazze e cedendo il resto a prezzi di favore, inferio-
ri agquanto stessi avevano pagato, alle imprese che si impegnavano, quali con-
cessionarie, alla successiva edificazione. In atre parole I’amministrazione comu-
nale, stante I’interesse pubblico, si assumeva parte del costo dei terreni per invo-
gliare le imprese che altrimenti non avrebbero avuto sufficiente convenienza, ad
assumere le costruzioni in concessione®.

Scoppiarono anche scandali legati alla commistione fra interessi privati
e pubblici poteri. In occasione della redlizzazione della Galleria, ad esem-
pio, si verificarono cas di acquisizioni da parte di privati degli edifici che
sarebbero stati demoliti, a fine di rivenderli successivamente con profitto
all’amministrazione comunale, che gestiva gli esproprié. Nei primi anni ot-
tanta la lottizzazione ed intensa edificazione dell’area dell’ ex Lazzaretto,
acquisita nel 1882 dalla Banca di credito italiano (che cred appositamente
per questa operazione la Societa fondiaria italiana), concluse la fase di ac-
celerata crescita urbana anteriore alla compilazione del piano Beruto: la
Giunta comunale fu accusata «di serbarsi testimone passivo dell’iniziativa
privata» e di non essere riuscita «a imporre alcuna limitazione all’ operare
privato»’. Non sembra, del resto, che in quegli anni si prevedesse la rapi-
da espansione che avrebbe in seguito segnato la citta, con le conseguenti
esigenze di spazi maggiori di quelli disponibili al’interno dei bastioni.
Per questo motivo, secondo de Finetti, «Milano visse per sedici anni, tra
il *60 ed il ' 76, senza piano regolatore generale, lasciando sorgere a caso

5. Cfr. A. Sapori, Il mercato edilizio in Italia, in A. Pica ed E. Pifferi (a cura di), Cento
anni di edilizia 1862-1962, Societa Generale immobiliare di lavori di utilita pubblica ed
agricola, Roma, 1963, p. 313. Per la redlizzazione della Galleria il Comune esproprio
36.000 mq; 125.000 mq furono espropriati tra via Manin e Porta Nuova per |’ espansione
del centro urbano verso la nuova stazione ferroviaria; 200.000 mq per la realizzazione del
quartiere incentrato sull’ asse costituito dalla nuova via Solferino; il Comune, infine, acqui-
sto, sul finire degli anni settanta, 36.000 mq di aree non edificate e 4.000 mq edificati per
la costruzione del quartiere di Porta Genova. Cfr. E. Bonfanti e M. Scolari, La vicenda ur-
banistica ed edilizia dell’ Istituto case popolari di Milano dagli esordi alla seconda guerra
mondiale, Clup, Milano, 1982, p. 44.

6. Cfr. M. Punzo, L’ amministrazione della citta, in G. Rumi, A. C. Buratti e A. Cova (a
curadi), Milano nell’ unita nazionale 1860-1898, cit., p. 413.

7. Cfr. V. Vercelloni, La trasformazione urbana, cit., pp. 154-155.
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nuove officine e nuovi quartieri ovungue li veniva situando I’iniziativa
privata»s.

Il primo piano regolatore di massima datava 1876, ma si rivelo in breve
non rispondente ale esigenze di un assetto definitivo nella distribuzione
dei nuovi quartieri. Maggiori impulsi alla pianificazione emersero nei de-
cenni seguenti. Gli anni ottanta e novanta conobbero, infatti, un certo gra-
do di differenziazione produttiva e una consistente pressione demografica.
Al 1885 risale un grande progetto di piano regolatore, il piano Beruto, ap-
provato con legge del 1889, la cui durata venne fissata in venticinque anni.
Esso adottava un’impostazione urbanistica che tendeva a rafforzare ulte-
riormente il monocentrismo e le forze centripete gia operanti, secondo un
piano di espansione simile, riprendendo le parole dello stesso Beruto, «alla
sezione di un abero»0, All’esterno della citta era prevista un’ espansione
compatta, se si esclude I’ area in direzione nord-ovest dove la nuova piazza
d’ Armi avrebbe sostituito quella che, durante I’ eta napoleonica, era collo-
cata dietro la piazza Castello. Il modello proposto prefigurava una citta
fondamentalmente residenziae e direzionale, mentre gran parte delle fab-
briche eralasciata al di fuori del suo perimetrot.

Il piano Beruto non tardd ad evidenziare lacune previsionali e di impo-
stazione, a partire dalle proiezioni di sviluppo demografico della citta. In
effetti, la crescita della popolazione era stimata in 150.000 unita su base
venticinguennale, a partire dai 350.000 abitanti del 1884; in realta, la so-
glia del mezzo milione di residenti fu toccata gia agli inizi del Novecento.
L’indice di affollamento raggiunse i 563, 472 e 622 abitanti per ettaro ri-
spettivamente entro la cerchia dei Navigli, frai Navigli e i bastioni e nella
fascia periferical2. La stessa modalita di accrescimento dello spazio urbano
disattese di fatto |a teoria monocentrica ipsometrica: non una crescita omo-
genea e a cerchi concentrici, bensi uno sviluppo irregolare lungo le radiali
principali, fino ad incontrare I’ ostacolo artificiale rappresentato dalla cintu-
ra ferroviaria. Non solo, centinaia di edifici vennero edificati entro il terri-
torio comunale ma esternamente ai limiti del piano regolatore, gravitando
dunque sulla citta senza tuttavia sottomettersi ai vincoli del piano medesi-
mo. Gli studi per un nuovo piano furono iniziati gia nel 1906.

Le connotazioni strutturali della citta non apparivano comungue stravol-
te: erano ancora ravvisabili una zona esclusivamente residenziale entro le
Mura spagnole e un'area rurale nell’ estrema periferia. Le industrie tende-
vano ad occupare una fascia sempre pit ampia del territorio compreso — fi-

8. Cfr. G. de Finetti, Milano. Costruzione di una citta, Hoepli, Milano, 2002, p. 328.
9. Cfr. tab. 2 in appendice.

10. Cfr. G. de Finetti, Milano. Costruzione di una citta, cit., p. 329.

11. Cfr. V. Vercelloni, La trasformazione urbana, cit., p. 159.

12. Cfr. G. de Finetti, Milano. Costruzione di una citta, cit., pp. 197-218.
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no all’ aggregazione del 1873 — nel Corpi Santi, che concentrava il 52,24%
degli addetti al’industria. 1l baricentro demografico traslava verso setten-
trione, un’ area che, durante la prima meta dell’ Ottocento, era stata coinvolta
solo marginamente nella localizzazione di imprese. Assumeva, inoltre, ca-
rattere preminente lo sviluppo dei quartieri posti nel quadrante nord-orien-
tale rispetto ale atre direttrici di espansione, specie quelle meridionalils,

Questi processi s dispiegavano in paralelo ai gravi perturbamenti che
percorsero, su scala nazionale, il mercato edilizio nell’ ultimo ventennio di
secolo e che condussero a dissesto due grandi operatori quali la Banca ge-
nerale e il Credito mobiliare italiano4. Dal 1882, infatti, la favorevole con-
giuntura sui mercati finanziari internazionali e |’ abolizione del corso forzo-
s0 in ltalia, aprendo nuovamente le porte ai capitali stranieri, rappresenta-
rono forti strumenti di pressione sull’industria delle costruzioni, che diven-
ne oggetto di imprudenti politiche di investimento da parte di certi istituti
bancarits. L afflusso di ingenti capitali fu sospinto in questa direzione da
una serie di provvedimenti statali e comunali, quali piani regolatori, piani
di risanamento, grandi opere pubbliche e relativi programmi finanziaril6.
Roma e poi Napoli furono le citta maggiormente colpite da tali movimenti
di affari, mentre la Milano berutiana — dove gia si era costruito molto traiil
1870 e il 1880 e dove meno intenso era I’ operato speculativo del sistema
bancario — sembrava esserne toccata quasi marginalmente. La locale Cassa
di risparmio usciva sostanziamente indenne dalla difficile situazione. Il
declino dei tradizionali centri finanziari del regno a causa della crisi banca-
ria, da un lato, e la creazione delle due banche miste Comit e Credit,
dall’ atro, determinarono infine I’ affermazione di Milano quale principae
piazza finanziaria della Penisolal’.

Nonostante un minore coinvolgimento nelle vicende edilizie di quegli
anni, anche nel capoluogo lombardo si eseguirono importanti lavori, tanto
in centro quanto in periferia. Fu aperto il Cordusio, I'ampia arteria di via

13. Cfr. M. Punzo, L’ amministrazione della citta, cit., pp. 417-419.

14. | due istituti e le societa controllate, fra cui in particolare la Societa fondiaria mila-
nese, furono tra i protagonisti principali della questione edilizia riguardante le aree centrali
della piazza d' Armi e del Foro Bonaparte a Milano. Cfr. A.M. Galli, Credito e finanza. La
Cassa di Risparmio e la crescita economica e sociale, in G. Rumi, A.C. Buratti e A. Cova
(a cura di), Milano nell’ unita nazionale 1860-1898, cit., pp. 448 ss. Per uno studio circo-
stanziato sulle vicende legate a crollo del Credito mobiliare cfr. M. Pantaleoni, La caduta
della Societa Generale di credito mobiliare italiano, Giuffré, Milano, 1977, in particolare
pp. 124 ss.

15. Per i passaggi che condussero dalla “febbre” edilizia a collasso del sistema cfr. A.
Sapori, Il mercato edilizio in Italia, cit., pp. 327-328.

16. Ivi, p. 324.

17. Cfr. A.M. Gdlli, Credito e finanza. La Cassa di Risparmio e la crescita economica e
sociale, cit., pp. 447-448.
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