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Osservatorio Casa Abbordabile

Villa Ghirlanda, Cinisello Balsamo,
4 giugno 2025

Abitare fuori Milano

- gbbordabilita della casa tra citta
attrattiva e regione urbana

Secondo rapporto di ricerca OCA
Massimo Bricocoli, Marco Peverini, Lorenzo Caresana
DAStU , Politecnico di Milano
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Da Luglio 2022: OSSERVATORIO CASA ABBORDABILE

Board di progetto:

Alessandro Maggioni, Alessandro Galbusera, Claudio Palmerini e Federica Verona (Consorzio
Cooperative Lavoratori), Vincenzo Barbieri e Antonio Valenti (Libera Unione Mutualistica), Massimo
Bricocoli, Marco Peverini e Lorenzo Caresana (DAStU, Politecnico di Milano).

Giovanni Hanninen (progetto fotografico), Laboratorio MAUDIlab DAStU (dati)

Comitato scientifico internazionale : Sonia Arbaci (Bartlett, UCL London), Jennifer Barenstein
(Wohnforum - ETH Zurigo), Roberta Cucca ( Norwegian University of Life Sciences, Oslo), Marianna
Filandri (Universita di Torino), Giovanni Hanninen (Fotografo), Angelo Salento (Universita del

Salento), Raffaella Saporito (SDA Bocconi, Milano)

% L
o
: um
£ libera et
%
N \‘ unione DIPARTIMENTO
mutualistica DI ARCHITETTURA
La fiducia & una casa seria E STUDI URBANI
Dal 1974

5 T
> Lum POLITECNICO

libera '
0 CA S H\ union
A mutualistica DHPARTLMEHTCE D ARCHITETTURA

Osservatorio Casa Abbordabile § 5100 UERANI

I



CAN kdAANQde DANA na
WA N¥ v# m aNr NAAA deAddAERKk 44904
dAAAKGAANRr NNged JAKANBJAAE]d N
=AEQNAAKeANAR ENARAR -eADZEAR &/

>dAN N A gdANY AR na&ENrre AN jyfx

WAA k k e DA IDNAKEME OAr A Qe BN e? Nl
rAmAANw@@Alﬂ A' d NADN n?kRAQQt‘fs'
e e DI eNr "

-0
>
Nel
==
Z’
=
%
¢
Qi
NI
©
>
Z’
d
T

Re ADABNAAAAN nN& d
e? AAd, OAne N nN& dq

\ ~ POLITECNICO
OCA 0y lam

Osservatorio Casa Abbordabile R S RN



Il secondo report OCA

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

- Fuori Milano:  Estensione della raccolta ed

NAAKk®e cA' de AdbbodAbiita, melreKiwno fuori
Milano, dove entrano in gioco fattori assai rilevanti di cui
tenere conto:

- le infrastrutture di trasporto

- la mobilita casa -lavoro nelle sue diverse implicazioni in
termini di costi - economici e temporali,

- le condizioni di adeguatezza abitativa e di contesto.
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Abbordabilita

«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 e caratteristica di uno specifico progetto
0 prodotto immobiliare
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Il panorama dei contratti di locazione

Si diversifica il tipo di 60,000
contratti di locazione = .
firmati ogni anno. 50,000 —
13,515
: : ] 14,099
Nel 2023 registrati 6.000 40000 mmm [N 0501 10658 15,134
contratti di media 702 pEpnc BE 10,277
durata (inferiore ad un 30,000
anno), dato rilasciato I
i 20,000 39,297
per la prima volta o5 itsc  om3ay 34081 34326 35,029

28,653 T
- I I I
0

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

®m Lungo termine (>3 anni) Transitorio (da 1 a 3 ann® Concordatom Agevolato studentm inferiore a un anno
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- Conferma andamento

: : --a--Concordato --m-- Agevolato studenti
di crescita

—=— Immobiliare.it* —e— Media pesata OMI

- Forte crescita dei
prezzi del canone
concordato
(+18% in un solo anno)
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Distribuzione dei redditi lordi nel comune di Milano (2022)
035%

- 55,4% dei contribuenti 030% 029%

sotto a 26.000 euro
025% 023% 023%

- 32,3% sotto a 15.000 020%
euro 015%

010%

005%

000% 000%

Q
QO
e%’é L)\'o ’ 00,

O

Fonte: MEF Dipartimento delle Finanzeljchiarazioni 2023
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Esito: la forbice si allarga ulteriormente

160 e
158  Prezzi abitazioni
150
145 Canoni locazione
140
130
120 120 Redditi medi
115
110 D _ .
109 ARNAAAEd wenNcac
100 wgBngNf ArgW
90
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
——Media canoni di affitto —Valori immobiliari (Ipab)
——Reddito netto medio @ —-- Indice prezzi al consumo

--- Retribuzione media "operai" ------ Retribuzione media "impiegati”




¢

Operai

Impiegati
Quadri 145.079 8,4% 0.313 € 3477 €
Dirigenti 44,611 2,6% 15393 € 7.638 €




Dipendenti privati: abbordabilita  in acquisto

Quanti metri quadri sono abbordabili* in acquisto nel Comune di Milano con lo stipendio medio da...?
Prezzo ab- | mg (di cui mq mq ma Differenza | Differenza

Qualifica bordabile | abborda- e abborda- abborda- abborda- 2015-2023 | 2015-2023
2023 bili 2023 P bili 2022 bili 2021 bili 2015 (mq) (%)

Operaio 73.476€ |19 -2 16.899 € | 21 23 23 -4 -16,7%

Impiegato | 98926 € |25 -1 22753 € | 26 3] 29 -4 -12,7%

Quadro 187358 € | 48 -2 43.092€ |50 59 54 -7 -12,1%

Dirigente | 411.525€ | 105 -6 94651 € |11 126 14 -9 -8,2%

*Viene considerata abbordabile una rata massima del 30% della retribuzione netta (cui vanno aggiunte le spese condominiali
e tasse), ipotizzando mutuo ventennale, tasso 3,5% e copertura dell'80% del valore.
**somma del 20% del valore di acquisto da anticipare all'avvio del mutuo.
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Quanti metri quadri sono abbordabili* in affitto nel Comune di Milano con lo stipendio medio da...?

mq Anticioe mg mq mq Differenza Differenza
Qualifica abbordabili necesga ot abbordabili | abbordabili | abbordabili | 2015-2023 2015-2023

2023 2022 2021 2015 (maQq) (%)
Operaio 26 -2 1718 € 28 32 35 -9 -26,1%
Impiegato 35 -1 2313 € 36 42 45 -10 -22,6%
Quadro 66 -3 |4381€ 69 80 85 -19 -221%
Manager 146 -7 9.624 € 153 171 179 -33 -18,6%
“Viene considerato abbordabile un canone massimo del 30% della
retribuzione netta (cui vanno aggiunte le spese condominiali e tasse)
““considera due mensilita di cauzione, un mese di affitto e
commissione di agenzia del 10% del canone annuo

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

5023 Quanti metri quadri sono abbordabili* Quanti metri quadri sono abbordabili**
in acquisto con lo stipendio medio da..”? in affitto con lo stipendio medio da...?
Qualifica centro storico | Semicentro Res\to gl centro storico | Semicentro Res\to della
citta citta
Operaio 9 10 24 13 14 33
Impiegato 13 13 32 18 18 44
Quadro 24 25 ol 33 35 84
Manager 52 55 133 73 76 185
\}> -L'-, i ‘ A‘%‘}gt* : "\- | |
" Fonte: elaborazione A :
0 ( /\ OCA su fonti varie 5§ E h\\ !;Hm oo O
. (OM', |NPS) ) \/ arsistico
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Milano e sempre meno una citta per chi lavora

A A Milano citta, 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 piu
velocemente , e anche i quartieri periferici sono inabbordabili

A é2eke DNAAN rnNr N AkdaAad%W Nicandd i pchzioveheti AN K

mercato abitativo milanese impattano fortemente sulle disponibilita
economiche di lavoratori in nuclei monoreddito R AAQt N
riferimento risponda ad un mero standard minimo di abitabilita

o ? ANDZ2 Ky AK A

A -yA?BNAAe DANAAN DI R R dJ(eeifreza eleviligsithyedaQoe ? dr A ©
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
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Le possibili conseguenze
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Fuori Milano:
Il tessuto residenziale

[ | Comune di Milano
I Tessuto residenziale fuori Milano
- - Rete ferroviaria

Autostrade

Strade principali

Il confine della Citta Metropolitana non
esaurisce in sé le dinamiche abitative

legate a Milano, né il pendolarismo a cui

si riferiscono le definizioni di Istat e

Eurostat.

&eNE e?AAKJRIOAEN AA &N
TdAAANey N DAEN NWdDANA
circostante la citta centrale, abbiamo

campito in bianco il comune di Milano e
messo In risalto il tessuto residenziale

oltre i confini di Milano.

Fonte: elaborazione OCA
/\ su DUSAF, Regione

_ _ Lombardia.
Osservatorio Casa Abbordabile




Il pendolarismo lavorativo
su Milano

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

agsarfo Magnago

. 0-4%

1 4,1%-12%
Y 12,1% - 19%
B 19,1% - 28%
B 28,1% - 41%
Bl 41,1% - 54%
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| redditi medi nel comuni . ..

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

I 19.986€ - 23.000€
17 23.001€ - 25.000€
| 25.001€ - 26.000€

| 26.001€ - 31.000€
I 31.001€ - 42.000€
Bl 42.001€ - 53.420€ o Tkt s

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

o C /\ Fonte: elaborazione OCA
su dati MEF. : .
“”?Qk\
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Prezzi medi di
compravendita
GAKexeN BNDZf e DFf OQeBnc

BNAce o?ADZe Qe BBW®O(
BBekdAdAEd aENFGBRAA

Bovisio asciago alLa
Lt .

Yy
Nova Mila
3

Bl 675€/mq - 1100€/mq
© 1101€/mq - 1375€/mq
- 1376€/mq - 1625€/mq
_ 1626€/mq - 1907€/mq
. 1908€/mq - 2300€/mq
B 2301€/mq - 2900€/mq

u YAKeaxd ¢BBekdA
ENrAdA?2dr QeAe 2?2 A
TdAADRBAANE]QASs Te
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Fonte: elaborazione OCA
/\ su dati OMI.
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Canoni medi di locazione (8 P B =

GAAe N BNDZ&LEVDZL Ke QA"
NN&E BNAxEe o7? ADLre Qe BE
PN§gdBBek dAdAaxcd &ENr d DA
NN NGB

B 13€/mq- 20€/mq
. 21€/mq - 40€/mq
_ 41€/mq - 60€/mq
.~ 61€/mq - 70€/mq
I 71€/mq - 90€/mq
B 91€/mq - 119€/mq

| 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.

Fonte: elaborazione OCA
/\ su dati OMI.
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Abbordablilita «interna» del comuni

«Quanti metri quadri posso permettermi fuori Milano

col reddito medio di clascun comune?»
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Abbordabilita «interna»

Acquistare con il reddito medio "=

uADZ, QN DZ BNA&d e ? AD:z
AOe?drAne OeA Bua DA Au
eENDDIYAe BNDIHLe OQeB?AA,

B 33mq - 50mq
% 51mq - 55mq
56mq - 70mq
71mq - 80mq
7 81mq - 90mq
B 91mq - 119mq

Disporre di un reddito medio non &
condizione sufficiente per acquistare
PNy Akda A" de AN DZ s
buona parte del territorio di cintura

di Milano, nei poli urbani, in tutta la
Brianza, e lungo le direttrici
maggiormente infrastrutturate.
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Abbordabllita «interna»
Affittare con il reddito medio —

| Gallarate
\\

i _) = ' Carn:
Indice di metri quadri abbordabili in : = i / - ?
locazione (canone 30% del reddito medio b P it g e “"‘
comunale).

% 50mq - 55mq

56mq - 70mq

- 71mq - 80mq

7 81mq - 90mq
B > 91mq

-y ADZLONVARNEAL «Edr ? AA.
ENAAA QW ABNAA N-yABdnf AAENeA
Bdf AdgecABNAAe AAr QeA
A BNaEQAAe DANAAN Ae Q. ...
F NANEGAABNAAN ndH ndo
e ? NAAKe DANAKAN QEBQGAW
I gADZON ndH NANWAAe
BoAeaxeN ©eRRNa&A A D& Ak

Fonte: elaborazione OCA fcomaror -
su fonti varie. L c__

Osservatorio Casa Abbordabile U




A4

| kkeecDAKkdAdaad DIl OAr A N AcEArn:

-AWecAEN A Y9dAANeR AkdanAacEN R?ecdr
AQe?dr ane e DI WNAQANAE AN BMNVELZ QA ? DA /
Qerane N ANBne DI AcArnecae n?kkAdQC
DAd OeB?Ad DANAVRS s ayiAikeugke/O sDH ne
DA s« AP AKX BNr N

Yoooo(oo) OO0HETI ODADE & WG WEDEQAAQAT €
Yo O ol HDEO €

0t OQOEH DO

O ooQQQ-%li 4o WE EREQABODE | ODDE & O G WEDMRELIAAQ AT €
YOO O ol DEO €

O ( : /\ & 9% o .lum ()rourenco
= h_ | libern ‘ MILAND 1863
1‘$§" -\\I / unigne ) I
_ i DHFAETIMENTO BI ARCHITETTURA,

mulualistica
C bb d b IIIIIIIIII




Arrivare a Milano in 30 minuti

Con il trasporto pubblico (in
verde) o in auto (in giallo)

eer d' dORYn WAr ok 4 AN EAT T
Newbl, TdAAAe dA AENAAA
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Incidenza del costo 30% - 39%
di mutuo , traporto 40% - 49%
pubblicoe tempo di -
Ay AQe?drane u I 60%-64%
mutuo) per lavoratori B 65% - 70%
dipendenti con B 70% - 95%

salario medio di circa
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Conilsalariodi nssnna Ke cD4]
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.
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Affittare casa fuori Milano puo
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Abitare fuori Milano, a che prezzo?
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[ ] Comune di Milano
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Comuni 'fuori Milano' y

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

A gAldBRdand DN &=dAAd Dz
un riferimento per valutare il bisogno
abitativo e pianificare interventi :
favorendo la collaborazione tra Comuni
nella gestione e nella condivisione di
conoscenze
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