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Comunicato stampa 

 

IMMOBILIARE LOMBARDO A QUOTA 22,7 MILIARDI:  

IN QUATTRO ANNI PERSO IL 44% DEGLI INVESTIMENTI  

 

Segnali di ripresa dell’edilizia residenziale nei capoluoghi,  

ma il non residenziale è ancora in difficoltà.  

Quotazioni in rialzo, il mercato continua a premiare 

 l'edilizia di pregio e le nuove costruzioni di qualità 

 
I dati nel terzo rapporto sul mercato immobiliare in Lombardia di  

ANCE Lombardia e CRESME, presentato presso EIRE 2011  
 
 

 

Milano, 8 giugno 2011 – Lo scenario del mercato immobiliare residenziale e non residenziale in Lombardia, il ruolo di 

Expo 2015, l’integrazione tra edilizia e servizi sono i temi al centro della terza edizione del rapporto, a cura di ANCE 

Lombardia e CRESME, "Il mercato immobiliare in Lombardia 2011”, presentato oggi in occasione dell’EIRE 2011.  

Crisi economica, capacità di crescita, competizione territoriale e opportunità di sviluppo: questi, in sintesi, gli 

elementi di un quadro articolato tracciato dallo studio, con il quale i costruttori lombardi devono fare i conti per 

preservare quella base imprenditoriale costituita da piccole e medie realtà, spesso di secolare tradizione familiare, che, 

dal Dopoguerra ad oggi, hanno contribuito a costruire materialmente l'identità della regione motore economico d'Italia. 

Dai dati contenuti nello studio emerge che nel 2010 il fatturato del mercato immobiliare in Lombardia vale 22,7 

miliardi di euro, di cui 18,2 provenienti dal settore residenziale e 4,4 da quello non residenziale. Dopo il "massimo 

storico" raggiunto dal mercato lombardo nel 2006 (con un giro d'affari record di poco inferiore ai 40 miliardi di euro), 

nel 2007 si è avuto un primo contenuto calo del fatturato (-3,4%), a cui sono però seguiti due anni consecutivi con 

contrazioni a doppia cifra (-17,8% nel 2008 e -23,7% nel 2009). Il 2010 si è chiuso ancora in campo negativo (-

5,9%): dal 2006 il giro d'affari del mercato immobiliare lombardo si è ridotto di circa 44 punti percentuali, 

corrispondenti a una perdita di 17,3 miliardi di euro di fatturato. 

Nel 2010 sono ancora in calo sia gli investimenti nel comparto residenziale (-4,4%) che quelli nel terziario-produttivo (-

11,5%). Si rileva però una tendenza alla stabilizzazione, accompagnata da primi segnali di ripresa, soprattutto sul fronte 

del mercato abitativo nei capoluoghi di provincia.  

 

 

LE COMPRAVENDITE RESIDENZIALI 

La lieve crescita del numero di compravendite residenziali registrata nel 2010 è il dato più positivo a disposizione, 

che interrompe un triennio particolarmente difficile per il mercato immobiliare lombardo. La ripresa ha riguardato 

però solo i comuni di capoluogo (+4,7%) mentre negli altri comuni si è registrata un'ulteriore lieve flessione dello 

0,6%. 

La crescita interessa in primo luogo Milano, che da sola rappresenta il 64% delle transazioni in Lombardia: a 

Milano le compravendite tornano a sfiorare nel 2010 le 19.000 unità, con un incremento delle transazioni di circa 1.200 

abitazioni in più rispetto al 2009 (+6,7%); in crescita anche a Brescia (+6,8%). A Mantova (+41%) e Sondrio (+29%) si 

registra un vero e proprio salto di scala. Compravendite in aumento anche a Cremona (+4,4%), stabili a Monza 

(+0,5%). Restano momentaneamente fuori dalla ripresa Bergamo (-8,9%) e Lodi (-8,3%), che nel 2009 avevano segnato 

un anomalo "rimbalzo", Pavia (-9,3%), Varese (-3,7%), così come Como e Lecco (-1,6% e -0,2%). 
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Per quanto riguarda i prezzi del residenziale, i dati dell’Agenzia del Territorio degli ultimi quattro anni mostrano una 

modesta crescita nei comuni capoluogo fino al secondo semestre 2008, con un evidente rallentamento a partire dal 

primo semestre del 2009 e una tendenza alla stabilizzazione. Nel 2010 si registra invece una ripresa del mercato, con 

quotazioni che tornano ad aumentare, segnando un +0,8% nel primo semestre, rispetto allo stesso periodo dell'anno 

precedente, e un +1,6% nel secondo semestre.  

Si osserva come la tenuta delle quotazioni nel secondo semestre 2010 rispetto al secondo semestre 2009 riguardi 

soprattutto i valori massimi nelle zone centrali (+2%) e soprattutto semicentrali (+4,6%) dei capoluoghi, mentre la 

flessione nei comuni minori si riferisce alle quotazioni medie, sia nelle zone centrali che in quelle periferiche. La tenuta 

delle quotazioni nelle zone periferiche dei principali centri urbani, dove si insedia buona parte della nuova produzione 

edilizia, è un indicatore dell'appetibilità della nuova costruzione rispetto all'usato. Allo stesso modo, la crescita 

delle quotazioni massime nelle aree centrali e semicentrali delle grandi aree urbane, e di quelle semicentrali nei comuni 

minori, conferma la forza della domanda di pregio e di edilizia di nuova costruzione di qualità. 

 

LE COMPRAVENDITE NON RESIDENZIALI 

A differenza del comparto residenziale, quello non residenziale non ha registrato segnali positivi. Per il quinto anno 

consecutivo le compravendite si sono ridotte. Il 2010 si chiude con un’ulteriore flessione del 6,6% delle transazioni, 

per effetto della quale il mercato non residenziale lombardo vede ridotto il proprio volume di scambi del 38% rispetto al 

2006. Il settore commerciale assorbe il 51,5% del totale degli investimenti non residenziali, quello degli uffici il 24,5%, 

mentre il rimanente 24% riguarda immobili produttivi. Il settore più colpito risulta proprio quello degli immobili a 

destinazione commerciale che ha perso, dal 2006 al 2010, il 39,8% delle transazioni (-6,9% nell'ultimo anno).  

Nei comuni capoluogo la caduta maggiore rispetto al picco espansivo è quello di Milano, che registra, tra il 2006 e il 

2010, un calo del 48,7% delle compravendite. Ma la crisi è pesante anche a Brescia (-42,1%), Cremona, Varese, 

Monza e Brianza. 

 

LO SCENARIO ECONOMICO DELLA LOMBARDIA 

Dopo un biennio nel corso del quale l’economia lombarda è stata attraversata dalla crisi globale con maggior forza 

rispetto ad altre realtà italiane, nel 2010 si sono avvertiti alcuni segnali di miglioramento che sono alla base di 

aspettative di ripresa più solide di quelle nazionali. In Lombardia il prodotto interno lordo procapite (che alla fine del 

2011, nonostante la ripresa cominciata già lo scorso anno, avrà perso circa dieci punti percentuali rispetto ai livelli del 

2007) è attualmente superiore del 26% rispetto alla media nazionale. Il reddito disponibile delle famiglie 

consumatrici lombarde nel 2009 si posiziona anch'esso ben al di sopra della media nazionale (20.000 euro, a fronte dei 

17.000 italiani).  

I dati confermano la Lombardia come la più ricca tra le regioni italiane, ma preoccupano i tassi di crescita 

dell'economia regionale, che rischiano di farle perdere posizione non solo nei confronti degli altri "motori" 

dell'economia europea, ma anche sul fronte nazionale. 

Il mercato del lavoro regionale si caratterizza per un tasso di disoccupazione assai più basso rispetto alla media 

nazionale, ma con una tendenza, negli ultimi anni, all'aumento (+ 5,4% nel 2009 e +5,6% nel 2010), soprattutto fra i 

giovanissimi (dal 12,5% del 2008 al 20% del 2010). Nel settore delle costruzioni si osserva per tutto il 2009 una 

sostanziale tenuta dell’occupazione, ma nel 2010 la crisi si consolida: la flessione rispetto all'anno precedente è stata 

del 4%, decremento medio tra il -5,4% dei dipendenti e il -1,8% della componente autonoma, a fronte di una situazione 

pressoché stazionaria per gli altri settori produttivi. Indicativo del miglioramento del clima economico è il rallentamento 

del ricorso alla Cassa Integrazione.  

 

LA COMPONENTE DEMOGRAFICA 

Mentre il quadro economico appare così incerto, il territorio lombardo e quello italiano più avanzato sono stati investiti 

da un eccezionale incremento della popolazione: con 885.000 abitanti in più rispetto al 2001, la Lombardia ha 

assorbito circa un quarto della crescita demografica complessiva italiana.  

La nuova fase espansiva dei primi anni Duemila è determinata essenzialmente dalla forte accelerazione dei fenomeni 

migratori, che a livello nazionale hanno fatto segnare un saldo eccezionale di quasi 3.337.874 individui, pari al 92% 

della crescita complessiva. Tra le aree attrattive la Lombardia ha svolto un ruolo di primo piano: i 982.225 stranieri 
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residenti nella regione rappresentano quasi un quarto (23%) degli stranieri complessivamente residenti in Italia, giungendo 

a rappresentare il 10% della popolazione residente in Lombardia, il valore più elevato tra tutte le regioni italiane. 

Significativo anche il dato della crescita del numero di famiglie residenti, con un tasso di incremento del +17,9% tra il 

2011 e il 2010, quasi doppio rispetto al tasso di crescita della popolazione nello stesso periodo (+9,8%), che si traduce in 

un significativo aumento della domanda di abitazioni.  

 

LA DOMANDA ABITATIVA 

La crescita della popolazione e la corrispondente crescita delle famiglie incidono fortemente sulla pressione abitativa: tra 

dinamiche migratorie e scomposizione dei nuclei familiari, lo scenario della domanda abitativa primaria si mantiene 

su livelli di assoluto rilievo.  

Lo studio ANCE Lombardia-CRESME evidenzia come in Lombardia lo scenario delle famiglie nel periodo 2010-2019 

sarà così caratterizzato: delle 935.000 nuove famiglie alla ricerca di alloggio, poco più del 40% sarà in grado di avere 

accesso al libero mercato, un altro 42,5% si dovrà orientare all’affitto o ai programmi di edilizia agevolata, mentre 

circa162.000 saranno quelle che probabilmente saranno costrette a rivolgersi al segmento sociale, pari al 17,5% circa 

del totale. Questo significa che si va accumulando una quota di domanda che non trova risposta al proprio 

fabbisogno abitativo, per effetto della diminuzione delle opportunità di accesso all'offerta immobiliare da parte delle 

famiglie e, soprattutto, da parte della fascia più debole della domanda, che ha visto chiusi i rubinetti del credito per 

l'acquisto della prima casa. 

Emerge pertanto, per il settore delle costruzioni, uno scenario caratterizzato dalla necessità di individuare modalità di 

adattamento strutturale dell'offerta immobiliare alle esigenze della "nuova domanda" (giovani coppie, anziani, 

migranti e singles). La competizione, nel mercato immobiliare, si giocherà probabilmente sulla capacità degli operatori di 

sviluppare nuovi business basati sull'integrazione tra attività di costruzione, finanziamento e gestione dei beni immobili e 

di offerta di servizi ad essi correlati (si pensi, a tale proposito, al tema dei senior residence, particolarmente attuale alla 

luce del rapido processo di invecchiamento della popolazione). 

 

«La congiuntura che la ricerca ha tentato di fotografare nell'ultimo triennio» ha dichiarato il Presidente di ANCE 

Lombardia, Luigi Colombo, «verrà probabilmente ricordata come una delle più critiche nella storia dell'industria 

delle costruzioni italiana. L’edilizia lombarda sta provando ad uscire dalla crisi, ma occorrono misure immediate per 

invertire la tendenza nel minor tempo possibile e per consentire alle imprese di uscire dalla fase di recessione più forti 

e competitive di prima».  

«Il consolidamento delle reti verticali ed orizzontali, delle sinergie e degli accordi di collaborazione tra le diverse 

entità che intervengono nel processo costruttivo» ricorda il Presidente Colombo, «rappresenta un forte fattore di 

sostegno alla competitività: strategico, dunque, il tema delle reti d'impresa, che Regione Lombardia ha posto al centro 

delle sue iniziative per il rilancio del sistema produttivo. ANCE Lombardia è impegnata a promuovere questo percorso 

di "evoluzione culturale" all'insegna dell'integrazione di competenze e della qualità, nella consapevolezza che la crisi 

in atto ci riconsegnerà un settore profondamente modificato nella sua articolazione produttiva e organizzativa».  

 

 

 

 

 

Per informazioni: 
 
ANCE Lombardia 
Via Carducci, 18 - 20123 MILANO   
tel.: 02.86454640 - 02.877473 
fax: 02.89010822  
e-mail: centredil@ance.lombardia.it 
web: www.ance.lombardia.it 

Ufficio stampa 
SEC Relazioni Pubbliche e Istituzionali 
Via Panfilo Castaldi, 11 - 20124 MILANO 
Chiara Flores d’Arcais 
tel.: 349.0813201 
e-mail: darcais@secrp.it 
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APPENDICE 
 

 
Tabella 1 

Stock e mercato in Lombardia nel 2010 - Variazioni % sul 2009 – valori correnti 

NUMERO UNITA' IMMOBILIARI 7.953.500     

abitazioni 4.639.300     

box e posti auto 1.971.700     ABITAZIONI 18.230         -4,4

uffici 129.100        

commerciali 436.500        ALTRI IMMOBILI 4.430           -11,5

produttivi 118.600        

magazzini, cantine e soffitte 658.300        TOTALE 22.660         -5,9

M
E
R
C
A
T
O

Milioni di euro

2010 Variazioni %

rispetto al 2009

 

Fonte: elaborazioni e stime Cresme su fonti varie 

 

 

Tabella 2 

Compravendite di abitazioni in Lombardia1  
         

 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010                   

Capoluoghi 39.679 39.002 38.940 38.772 35.799 30.869 28.231 29.547 

Altri Comuni 117.114 125.077 135.020 139.670 133.752 110.675 93.379 92.841 

Lombardia 156.793 164.080 173.960 178.442 169.551 141.544 121.609 122.388 
         

 Variazioni %  
         

 2004/2003 2005/2004 2006/2005 2007/2006 2008/2007 2009/2008 2010/2009 2010/2006 
         

Capoluoghi -1,7 -0,2 -0,4 -7,7 -13,8 -8,5 4,7 -23,8 

Altri Comuni 6,8 7,9 3,4 -4,2 -17,3 -15,6 -0,6 -33,5 

Lombardia 4,6 6,0 2,6 -5,0 -16,5 -14,1 0,6 -31,4 
         

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
1  Il dato qui riportato è il risultato di elaborazioni CRESME effettuate su dati comunali diffusi dall’Agenzia del Territorio. Questa procedura ha il 

vantaggio di ricostruire il mercato in base alla nuova delimitazione territoriale delle province Lombarde. Mentre presenta delle leggere 

differenze rispetto ai totali regionali o provinciali diffusi dall’Agenzia del Territorio  

 
Tabella 3 

Compravendite di abitazioni in Lombardia – Valori assoluti  
       
 CAPOLUOGHI                
 2006 2007 2008 2009 2010 2010/2009               

Varese 1.262 1.204 1.003 877 845 -3,7 

Como 1.448 1.400 1.059 988 973 -1,6 

Sondrio 311 283 266 188 243 29,2 

Milano 24.775 21.843 18.973 17.662 18.849 6,7 

Bergamo 2.047 1.800 1.492 1.564 1.424 -8,9 

Brescia 2.587 2.950 2.532 2.075 2.217 6,8 

Pavia 954 1.106 1.309 1.071 972 -9,3 

Cremona 1.211 978 880 856 893 4,4 

Mantova 1.027 889 696 538 760 41,1 

Lecco 713 640 693 519 518 -0,2 

Lodi 715 896 545 550 504 -8,3 

Monza-Brianza 1.723 1.810 1.420 1.343 1.349 0,5 
        

Lombardia 39.002 38.940 38.772 35.799 30.869 4,7 
       

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
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Tabella 4 

Compravendite di abitazioni in Lombardia – Valori assoluti  
       

 ALTRI COMUNI                
 2006 2007 2008 2009 2010 2010/2009               

Varese 14.409 13.960 11.421 9.556 9.859 3,2 

Como 9.339 8.451 7.120 6.147 5.967 -2,9 

Sondrio 2.544 2.223 2.034 1.802 1.877 4,1 

Milano 34.181 31.577 28.531 23.118 23.509 1,7 

Bergamo 18.643 18.042 14.332 12.467 11.787 -5,5 

Brescia 18.015 17.366 13.916 12.009 12.035 0,2 

Pavia 9.450 9.427 7.611 6.276 5.964 -5,0 

Cremona 4.907 4.690 3.633 3.105 3.080 -0,8 

Mantova 5.338 5.297 3.987 3.389 3.526 4,0 

Lecco 4.825 5.294 4.057 3.530 3.480 -1,4 

Lodi 4.329 3.831 2.899 2.395 2.375 -0,8 

Monza-Brianza 13.690 13.595 11.135 9.585 9.382 -2,1 

Lombardia 139.670 133.752 110.675 93.379 92.841 -0,6 
       

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 

 

 
Tabella 5 

Numero di transazioni immobiliari non residenziali in Lombardia 
         
 2005 2006 2007 2008 2009 2010 ‘10/’09 ‘10/’06 
         
         

Uffici 5.568 5.534 4.956 4.455 3.881 3.437 -11,4 -37,9 

Negozi, laboratori e centri commerciali 11.815 11.974 11.295 10.063 7.744 7.213 -6,9 -39,8 

Industria e capannoni 4.928 5.029 4.905 4.465 3.391 3.368 -0,7 -33,0 

Istituti di credito  0 0 128 73 65 74 13,8 -42,2* 

Alberghi 0 0 106 72 45 50 11,3 -52,8* 

TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE  

(esclusi istituti di credito e alberghi) 22.310 22.537 21.155 18.984 15.016 14.018 -6,6 -37,8 

TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE   21.389 19.129 15.126 14.142 -6,5 -33,9* 
         

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio        *  
 

 
Tabella 6 

L’articolazione del mercato per capacità di accesso 

 Domanda sociale Convenzionata/Affitto Mercato compravendite 

Totale Famiglie 
 

Reddito 
fino a 

Nuove 

famiglie 

da 20.000 

fino a 

Nuove 

famiglie 
Reddito oltre 

Nuove 

famiglie 

Meno di 35 anni 20.000 € 72.567 38.000 € 144.934 38.000 € 172.667 390.169 

35 - 44 20.000 € 68.336 42.000 € 153.830 42.000 € 150.219 372.386 

45 - 54 20.000 € 17.811 50.000 € 70.056 50.000 € 46.944 134.811 

55 - 64 20.000 € 3.729 68.000 € 24.616 68.000 € 9.639 37.984 

65 e più 
    

  -529.112 

Totale generale 
    

  406.237 

Nuove Famiglie 
 

162.443 
 

393.437  379.469 935.349 

Quota 

(al lordo del riuso)  
17,4% 

 
42,1%  40,6%  

Fonte: elaborazione CRESME su dati Istat e CRESME-Demos per lo scenario previsionale 

 
 
 


