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Un bilancio del primo report OCA 
- nel 2024: 21 presentazioni pubbliche in 9 regioni 
italiane, e poi all’estero in seminari e convegni a 
Barcellona, Delft, Londra, Parigi, New York, Santiago del 
Cile e a Ginevra, presso le Nazioni Unite,

- ampia risonanza nei media, locali e nazionali,

- l’abbordabilità della casa come questione 
strategica: grandi aziende pubbliche dei servizi, 
università, Direzione Lavoro di Regione rimarcano che 
un’offerta di alloggi abbordabili è condizione 
fondamentale per il reclutamento di personale 
qualificato e per il funzionamento della città.



Il secondo report OCA 

- Milano città: Costante attenzione e aggiornamento (al 
2023) dei dati relativi alle condizioni di abbordabilità 
della casa nel capoluogo.

- Fuori Milano: Estensione della raccolta ed 
elaborazione dati sull’abbordabilità nel territorio fuori 
Milano, dove entrano in gioco fattori assai rilevanti di cui 
tenere conto: 
- le infrastrutture di trasporto 
- la mobilità casa-lavoro nelle sue diverse implicazioni in 
termini di costi -  economici e temporali,
- le condizioni di adeguatezza abitativa e di contesto.



Abbordabilità

«Housing affordability»: relazione tra costi 
abitativi e redditi  (o salari)

«Abbordabile quando i costi abitativi non 
superano il 30% del reddito netto»

«Affordable housing» NON sta ad indicare una 
fascia di prezzo

non è caratteristica di uno specifico progetto 
o prodotto immobiliare



- Lieve Flessione
(in linea con trend 
nazionale) 

Milano città: Compravendite in lieve flessione…
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…ma prezzi ancora in crescita marcata
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- Conferma andamento
di crescita dei valori 
(molto più dell’indice 
dei prezzi)

- Salto dei prezzi del 
nuovo nel 2023

Fonte: elaborazione OCA su dati Istat
Fonte: elaborazione OCA su dati OMI e ISTAT



Si diversifica il tipo di 
contratti di locazione 
firmati ogni anno.

Nel 2023 registrati 6.000 
contratti di media 
durata (inferiore ad un 
anno), dato rilasciato 
per la prima volta
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Fonte: elaborazione OCA su dati OMI

Il panorama dei contratti di locazione



- Diminuisce il lungo 
termine

- Aumenta ancora il 
transitorio

- Non cresce il 
concordato/agevolato

- Nel 2023, il 12% dei 
contratti è di durata 
inferiore a un anno

Contratti di locazione sempre più precari…
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…e canoni in crescita (anche nel concordato)
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- Conferma andamento
di crescita

- Forte crescita dei 
prezzi del canone 
concordato
(+18% in un solo anno)

Fonte: elaborazione OCA su dati OMI e Immobiliare.it
Fonte: elaborazione OCA su dati OMI



Reddito medio in crescita nominale…

Fonte: elaborazione OCA su dati MEF

- Crescita "nominale" 
(non pesata al costo 
della vita)

- Cresce meno la 
componente da lavoro 
dipendente

20,000 €

22,000 €

24,000 €

26,000 €

28,000 €

30,000 €

32,000 €

34,000 €

36,000 €

38,000 €

40,000 €

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Reddito medio netto

Reddito medio lordo

Reddito medio lordo da lavoro dipendente e assimilati

Fonte: elaborazione OCA su dati MEF



…ma distribuzione fortemente disuguale dei redditi
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- 55,4% dei contribuenti 
sotto a 26.000 euro

- 32,3% sotto a 15.000 
euro

Fonte: elaborazione OCA su dati MEF



Esito: la forbice si allarga ulteriormente

Fonte: elaborazione OCA su dati OMI, Istat, MEF INPS
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Fonte: elaborazione OCA su fonti varie.



…85% lav. dipendenti ha salari netti mensili < 2000€ 

Fonte: elaborazione OCA su dati INPS

- Crescono poco le 
retribuzioni nominali di 
tutte le categorie (e 
meno dell’indice dei 
prezzi)

- Eccezione: retribuzioni 
dei dirigenti crescono 
molto

Fonte: elaborazione OCA su dati INPS



Dipendenti privati: abbordabilità in acquisto

Fonte: elaborazione OCA su fonti varie (OMI, INPS)
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Dipendenti privati: abbordabilità in locazione

Fonte: elaborazione OCA su fonti varie (OMI, INPS)
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Anche i quartieri periferici sono inabbordabili

Fonte: elaborazione 
OCA su fonti varie 
(OMI, INPS)



Milano è sempre meno una città per chi lavora

• A Milano città, la forbice tra redditi/salari e costi abitativi continua ad 
allargarsi: La tendenza dei valori immobiliari segue una crescita quasi 
costante. Rispetto al precedente report, gli affitti sono cresciuti più 
velocemente, e anche i quartieri periferici sono inabbordabili

• Ruolo delle spese abitative nell’allargare la povertà: i canoni di locazione nel 
mercato abitativo milanese impattano fortemente sulle disponibilità 
economiche di lavoratori in nuclei monoreddito, anche quando l’alloggio di 
riferimento risponda ad un mero standard minimo di abitabilità

• L’aumento delle difficoltà nell’acquisto (per i prezzi elevatissimi e la 
concorrenza finanziaria) e la crescita della della domanda in locazione si 
scontrano, tra le altre cose, con una risposta non regolata al massiccio 
aumento di domanda turistica e con salari stagnanti



Le possibili conseguenze

• Progressiva fuoriuscita di individui e nuclei a reddito basso dal perimetro 
comunale verso i comuni dell’hinterland?

• Espulsione di una quota di cittadini fragili e percettori di misure di sostegno 
e di condizioni di vita oltremodo difficili per ampie fasce di popolazione? 
(Quest’ultimo fenomeno è frenato ormai solo dal patrimonio di edilizia 
residenziale pubblica, che però è in continua riduzione)

• Mancata immigrazione di individui e nuclei a basso reddito, con il risultato 
per la città di un turn over selettivo?



Fonte: elaborazione OCA 
su DUSAF, Regione 
Lombardia. 

Il confine della Città Metropolitana non 
esaurisce in sé le dinamiche abitative 
legate a Milano, né il pendolarismo a cui 
si riferiscono le definizioni di Istat e 
Eurostat.
Per qualificare la regione urbana ‘fuori 
Milano’ e dare evidenza al territorio 
circostante la città centrale, abbiamo 
campito in bianco il comune di Milano e 
messo in risalto il tessuto residenziale 
oltre i confini di Milano.

Fuori Milano:
Il tessuto residenziale 



L

Il pendolarismo lavorativo
su Milano
Percentuale di pendolari diretti a Milano 
sul totale degli occupati di ciascun 
comune fuori Milano nel 2016. 

Fonte: elaborazione OCA 
su Matrice O-D, Regione 
Lombardia, 2016.

L’intensità del pendolarismo su Milano 
sembra dipendere più dalla distanza 
geografica che dall’infrastruttura 
ferroviaria a eccezione di alcuni assi 
più forti. Il sud, meno densamente 
popolato, ha relazione più forte con 
la città centrale.



Reddito medio lordo per comune 
nel fuori Milano, nel 2022. 

Fonte: elaborazione OCA 
su dati MEF.

I redditi medi nei comuni

Forte eterogeneità: alcuni dei comuni 
con il reddito medio più alto del 
Paese accanto a comuni con redditi 
ben al di sotto della media regionale. 
Si tratta di specificità definite 
soprattutto dai profili dello sviluppo 
immobiliare e amministrativo.



Prezzi medi di 
compravendita
Valore medio di compravendita per 
metro quadro commerciale di unità 
immobiliari residenziali, nel 2023. 

Fonte: elaborazione OCA 
su dati OMI.

I valori immobiliari di compravendita 
restituiscono una geografia pressoché 
Milano-centrica. Mostrano valori più 
alti i poli della regione urbana e i 
comuni di alcune direttrici.



Valore medio di locazione annuale 
per metro quadro commerciale di 
unità immobiliari residenziali, nel 
2023 

Fonte: elaborazione OCA 
su dati OMI.

I canoni di locazione presentano una 
geografia Milano-centrica. 
Molti comuni tra prima e terza cintura 
presentano valori elevati, insieme ad 
alcuni poli della regione urbana e, 
anche qui, i comuni lungo la linea 
metropolitana 2 e in tutta la Brianza.

Canoni medi di locazione



Abbordabilità «interna» dei comuni

«Quanti metri quadri posso permettermi fuori Milano 
col reddito medio di ciascun comune?»

𝐴𝑏𝑏𝑜𝑟𝑑𝑎𝑏𝑖𝑙𝑖𝑡à 𝑖𝑛𝑡𝑒𝑟𝑛𝑎 𝒊𝒏 𝒂𝒄𝒒𝒖𝒊𝒔𝒕𝒐 =
𝑹𝒆𝒅𝒅𝒊𝒕𝒐 𝒎𝒆𝒅𝒊𝒐 𝑐𝑜𝑚𝑢𝑛𝑎𝑙𝑒 𝑛𝑒𝑡𝑡𝑜 ∗ 𝟎, 𝟑

𝑹𝒂𝒕𝒂 𝒎𝒖𝒕𝒖𝒐 𝒂𝒍 𝒎𝒒

𝐴𝑏𝑏𝑜𝑟𝑑𝑎𝑏𝑖𝑙𝑖𝑡à 𝑖𝑛𝑡𝑒𝑟𝑛𝑎 𝒊𝒏 𝒂𝒇𝒇𝒊𝒕𝒕𝒐 =
𝑹𝒆𝒅𝒅𝒊𝒕𝒐 𝒎𝒆𝒅𝒊𝒐 𝑐𝑜𝑚𝑢𝑛𝑎𝑙𝑒 𝑛𝑒𝑡𝑡𝑜 ∗ 𝟎, 𝟑

𝑪𝒂𝒏𝒐𝒏𝒆 𝒅𝒊 𝒍𝒐𝒄𝒂𝒛𝒊𝒐𝒏𝒆 𝒂𝒍 𝒎𝒒



Indice di metri quadri abbordabili in 
acquisto con mutuo (rata 30% del 
reddito medio comunale). 

Fonte: elaborazione OCA 
su fonti varie.

Disporre di un reddito medio non è 
condizione sufficiente per acquistare 
un’abitazione di 50 metri quadri in 
buona parte del territorio di cintura 
di Milano, nei poli urbani, in tutta la 
Brianza, e lungo le direttrici 
maggiormente infrastrutturate.

Abbordabilità «interna»
Acquistare con il reddito medio



Indice di metri quadri abbordabili in 
locazione (canone 30% del reddito medio 
comunale). 

Fonte: elaborazione OCA 
su fonti varie.

L’indice per l’affitto risulta 
relativamente migliore. L’apparente 
miglioramento nasconde un elemento: 
il mercato delle locazioni è 
generalmente più piccolo rispetto a 
quello delle compravendite. 
A indice più elevato corrisponde una 
minore offerta di abitazioni.

Abbordabilità «interna»
Affittare con il reddito medio



Abbordabilità di casa e trasporti (lavoro a Milano)

Lavorare a Milano, abitare fuori: «quanto incide il costo di 
acquisto o di locazione per un’abitazione di 70mq – includendo 
costo e tempo di trasporto pubblico per raggiungere Milano 
dai comuni del fuori Milano – con un salario lordo di 1.500€ o 
di 2.800€ al mese?

𝐼𝑛𝑐𝑖𝑑𝑒𝑛𝑧𝑎 𝒊𝒏 𝒂𝒄𝒒𝒖𝒊𝒔𝒕𝒐 =
𝑅𝑎𝑡𝑎 𝑚𝑢𝑡𝑢𝑜 + 𝐶𝑜𝑠𝑡𝑜 𝑎𝑏𝑏𝑜𝑛𝑎𝑚𝑒𝑛𝑡𝑜 + 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟𝑒 𝑑𝑒𝑙 𝑡𝑒𝑚𝑝𝑜∗

𝑆𝑎𝑙𝑎𝑟𝑖𝑜 𝑛𝑒𝑡𝑡𝑜 

𝐼𝑛𝑐𝑖𝑑𝑒𝑛𝑧𝑎 𝒊𝒏 𝒂𝒇𝒇𝒊𝒕𝒕𝒐 =
𝐶𝑎𝑛𝑜𝑛𝑒 𝑙𝑜𝑐𝑎𝑧. +𝐶𝑜𝑠𝑡𝑜 𝑎𝑏𝑏𝑜𝑛𝑎𝑚𝑒𝑛𝑡𝑜 + 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟𝑒 𝑑𝑒𝑙 𝑡𝑒𝑚𝑝𝑜∗

𝑆𝑎𝑙𝑎𝑟𝑖𝑜 𝑛𝑒𝑡𝑡𝑜 



Posizioni da cui è possibile raggiungere le 
‘porte’ di Milano in trenta minuti di 
spostamento dalla porta di casa nella fascia 
oraria 7:00-9:00 

Fonte: elaborazione OCA 
su fonti varie.

Arrivare a Milano in 30 minuti
Con il trasporto pubblico (in 
verde) o in auto (in giallo)

La prevalenza del giallo evidenza la forte 
dipendenza del territorio dall’auto. 
Tuttavia, le zone in verde, anche distanti 
da Milano, ma prossime a  stazioni 
ferroviarie dimostrano le potenzialità del 
sistema di trasporto su ferro nelle scelte 
insediative alla scala della regione 
urbana. 



Incidenza del costo 
di mutuo, traporto 
pubblico e tempo di 
viaggio, per 
l’acquisto (con 
mutuo) per lavoratori 
dipendenti con 
salario medio di circa 
1.500 € lordi. 

Fonte: elaborazione OCA 
su fonti varie.

Abbordabilità di acquisto 
e trasporto con salario di 
1.500€ al mese

Con il salario di 1.500€ lordi, i comuni 
abbordabili sono quelli meno serviti dal 
trasporto pubblico e con tempi di 
pendolarismo molto elevati. Anche 
dove le abitazioni costano meno, il 
pendolarismo riduce il risparmio e il 
tempo di vita. 



Fonte: elaborazione OCA 
su fonti varie.

Incidenza del costo 
di mutuo, traporto 
pubblico e tempo di 
viaggio, per 
l’acquisto (con 
mutuo) per lavoratori 
dipendenti con 
salario medio di circa 
1.500 € lordi. 

Abbordabilità nell’acquisto 
e trasporto con salario di 
2.800€ al mese

Comprare casa e pendolare può essere 
difficile anche per chi guadagna 
2.800€ lordi al mese. La quota di 
stipendio necessaria parte dal 30% in 
pochi comuni distanti, supera il 50% in 
quasi tutti i comuni di prima cintura e a 
nord di Monza, arrivando in alcuni casi 
oltre il 70%.



Fonte: elaborazione OCA 
su fonti varie.

Incidenza del canone di 
locazione, traporto 
pubblico e tempo di 
viaggio, per lavoratori 
dipendenti con salario 
medio di circa 1.500€ 
lordi. 

Abbordabilità nell’affitto 
e trasporto con salario 
di 1.500€ al mese

Affittare casa fuori Milano può 
sembrare l’unica opzione sostenibile 
ma i dati mostrano che vivere lontano 
resta comunque costoso. La situazione 
resta critica: l’incidenza di affitto, 
trasporti e tempo di viaggio non 
scende mai sotto il 30% e nei comuni 
più accessibili si avvicina al 60% del 
salario netto di chi guadagna 1.500€  
lordi al mese.



Fonte: elaborazione OCA 
su fonti varie.

Incidenza del canone di 
locazione, traporto 
pubblico e tempo di 
viaggio, per lavoratori 
dipendenti con salario 
medio di circa 2.800€ 
lordi. 

Abbordabilità nell’affitto 
e trasporto con salario 
di 2.800€ al mese

Per chi guadagna 2.800€ lordi al mese, 
l’abbordabilità in locazione nell’hinterland 
è molto migliore, anche se il costo di 
casa e pendolarismo si fa sentire. Per 
affittare un appartamento di 70 mq 
nella maggior parte dei casi, affitto e 
spostamenti assorbono tra il 30% e il 
40% del salario. 



Abitare fuori Milano, a che prezzo?

• Territorio variegato, abitato in modo rilevante e già interessato da una forte 
componente di pendolarismo su Milano. 

• I livelli di «abbordabilità interna» sono in molti casi già critici (difficoltà per gli 
abitanti con reddito medio comunale di accedere all’abitazione)

• Sembra offrire opportunità insediative più abbordabili per lavoratori milanesi 
livelli reddituali medi, ma a costo di sacrifici economici e personali dovuti, tra le 
altre cose, alla necessità di spostamento connesse alla dislocazione

• Per salario di 1.500 € lordi al mese (media categoria degli ‘operai’) le condizioni 
di abbordabilità sono critiche su quasi tutto il fuori Milano a eccezione dei 
comuni con scarsa accessibilità al trasporto pubblico



Abitare fuori Milano, a che prezzo?

• La questione abitativa alla scala 
metropolitana, non è entrata nel 
panorama di governo e governance, 
rendendo difficile per i Comuni 
affrontarla. 

• Gli ‘Ambiti dei Piani di Zona’ offrono 
un riferimento per valutare il bisogno 
abitativo e pianificare interventi, 
favorendo la collaborazione tra Comuni 
nella gestione e nella condivisione di 
conoscenze



Incontro a settembre: più di 30 Comuni presenti



Fase 2: i «casi studio» di OCA

Approfondimenti qualitativi per meglio comprendere:

Il ruolo degli ambiti dei piani di zona in una prospettiva integrata di 
politiche della casa nel quadro dell’attuazione della Legge Regionale 
16/2016. 

Esperienze, pratiche e prospettive nell’ambito di Cinisello Balsamo



OCA - Osservatorio Casa abbordabile di Milano Metropolitana
www.oca.milano.it



Il report è scaricabile:

www.oca.milano.it 

http://www.oca.milano.it/
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