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SINTESI 

 

 

LA DIMENSIONE DELL’OFFERTA DI IMMOBILI PER UFFICIO 

 

Il ruolo degli immobili disponibili per la locazione è preponderante sull’offerta complessiva con 

3.931 unità immobiliari per un totale di 2,8 milioni di mq. Nel complesso, l’offerta di locazione vede 

superfici offerte pari al 30,7% di quelle totali pari ad una quota del 9,7% dell’intero stock in termini di 

unità immobiliari. 

OFFERTA DIREZIONALE IN LOCAZIONE OGGI 

(compresi Grandi Portafogli immobiliari) 

 
Fonte: CRESME Osservatorio Immobiliare – novembre 2015 

 

Gli immobili offerti in vendita, invece,  rappresentano il 6,1% della superficie stimata ad uso 

direzionale ed il 3,2% delle unità immobiliari censite nello stock
1
 cittadino ad uso direzionale. Il 

mercato della compravendita appare più concentrato su superfici di taglio medio e medio-piccolo 

                                            
1
 Stock delle unità immobiliari a destinazione d’uso direzionale come risulta dai dati Agenzia delle Entrate – Catasto (Vedi 

paragrafo 4.3 per la metodologia di elaborazione). 
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(circa 415 mq medi per unità immobiliare offerta in vendita) mentre per la locazione sono disponibili 

superfici mediamente più ampie (circa 716 mq medi per unità immobiliare offerta in locazione). 

 

L’offerta in vendita e in locazione: le dinamiche 2014 - 2015 

 

Il confronto tra quanto rilevato lo scorso anno e i dati 2015 mostra un incremento della superficie 

complessivamente offerta nella città di Milano (compravendita e locazione) pari al +15,8%; il 

numero di unità immobiliari offerte sul mercato aumenta, invece, del +7,8%. 

 

L’offerta in locazione
2
, come detto, equivale a 3.931 unità immobiliari (il 74,6% degli immobili 

direzionali complessivamente offerti) per 2,8 milioni di mq (l’83,5% della superficie disponibile sul 

mercato); l’incremento di superficie offerta tra il 2014 e il 2015risulta del +10,6% mentre il numero di 

unità immobiliari aumenta del 6,0%. L’offerta in vendita
3
, che equivale a 1.338 unità immobiliari (il 

25,4% degli immobili direzionali complessivamente offerti) per 0,6 milioni di mq (il 16,5% della 

superficie disponibile sul mercato); l’incremento di superficie offerta tra il 2014 e il 2015 risulta del 

+52,0% mentre il numero di unità immobiliari aumenta del 13,4%. 

 

UNIVERSO DELL’OFFERTA DIREZIONEALE: 

VALORI 2015 E VARIAZIONE % RISPETTO AL 2014 

 

Fonte: CRESME Osservatorio Immobiliare – novembre 2015 

                                            
2
 Come nelle elaborazioni proposte lo scorso anno, tra le 3.931 unità immobiliari offerte in locazione si annoverano anche 401 

immobili che sono in gestione presso grandi gestori di portafogli immobiliari. 
3 Quest’anno sono stati elaborati anche gli immobili gestiti da grandi portafogli che risultano disponibili solo per la vendita e tale 

quantitativo è contemplato nell’offerta di vendita. 
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L’impatto oggi e nel medio periodo 

 

Se l’ambito più probabile del disallineamento del mercato immobiliare per uso direzionale è da 

ricercare nella locazione, si rileva che attualmente, dei 2,8 milioni di mq registrati in offerta, 1,8 milioni 

di mq (63,1%) sono contenuti negli annunci di locazione e 1,0 milioni di mq (36,9%) sono presenti fra i 

grandi portafogli immobiliari. A fronte di un vacancy rate che attualmente sfiora il 31%, tuttavia, si può 

rilevare che ci sono progetti già attivati che arriveranno sul mercato nel brevissimo periodo poiché già 

dotati di strumenti attuativi nel periodo 2011-2014.  

 

Tali quantitativi si riferiscono a 304 mila mq di cui 179 mila autorizzati attraverso varie modalità (DIA, 

super-DIA, ecc.) e non compresi nei piani attuativi e 125 mila mq di superfici autorizzate nei piani 

attuativi. Oltre a ciò, va sottolineato che, nei grandi portafogli immobiliari sono già contemplate 

(benché contrassegnate come non ancora disponibili per il mercato), superfici direzionali per ben 977 

mila mq. Di queste soltanto il 15% risultava, a metà 2015, già optato da promissari conduttori. Nei 

prossimi anni il mercato direzionale della città di Milano sarà chiamato ad accogliere una superficie di 

uffici nuovi che supera il milione di mq. 

 

OFFERTA ATTUALE E OFFERTA POTENZIALE  

NELLA CITTA’ DI MILANO 

 

Fonte: Osservatorio Immobiliare CRESME –  novembre 2015, Assimpredil-Mapping e BNP Paribas Real Estate 
 

Nota: per P.A. si intende Piani Attuativi e per altri immobili non disponibili si intende immobili che ad una data 
definita non risultano locabili poiché in ristrutturazione, in attesa di ristrutturazione, in costruzione, non se 
ne conosce o è in corso di modifica la destinazione d’uso, ecc 
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I Grandi Portafogli Immobiliari sono intesi come quelli detenuti dalle primarie società di gestione e 

intermediazione immobiliare sia a livello nazionale che internazionale; nella maggior parte dei casi si 

tratta di compendi immobiliari di ampie dimensioni e spesso si collocano nel segmento elevato del 

mercato. 

 

L’assorbimento di mercato degli immobili direzionali di nuova costruzione 

 

Un caso studio è stato condotto da BNP Paribas Real Estate sul proprio Data Base di immobili ad 

uso direzionale disponibili a giugno 2015 ed arrivati sul mercato nel periodo 2008 – 2015 (giugno). Nel 

periodo sono stati completati 757 mila mq di superfici direzionali di nuova costruzione (pari a 

circa 101 mila mq nella media annua). Per le superfici di nuova realizzazione si rileva un vacancy 

rate pari al 17,5% che in mq si esprime in circa 132 mila mq non ancora collocati sul mercato a 

giugno 2015. Si ricorda che nella voce nuova costruzione sono comprese la completa demolizione e 

ricostruzione e la totale nuova costruzione su aree libere. Anche restringendo l’analisi al periodo più 

recente sembra di poter evidenziare un più rapido assorbimento delle superfici di nuova costruzione 

rispetto agli immobili usati che probabilmente non incontrano le esigenze della domanda. Infatti, se si 

ripete l’analisi sul periodo 2013 – 2015 si riscontra che su 171 mila mq direzionali di nuova 

costruzione ne erano rimasti disponibili a giugno 2015 solo 38 mila (pari al 22,3%). 

 

VACANCY RATE NELLE NUOVE COSTRUZIONI 

 

Fonte: Osservatorio Immobiliare CRESME –  novembre 2015, Assimpredil-Mapping e BNP Paribas Real Estate 

 

 

Il patrimonio dei Grandi Portafogli immobiliari: le dinamiche 2013 - 2015 

 

L’osservatorio sul mercato immobiliare direzionale di Milano si arricchisce, in questa seconda 

edizione, di una elaborazione sui grandi portafogli immobiliari che mira ad individuare le 
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dinamiche interne dell’offerta. Il complesso lavoro effettuato sulla base dati ha permesso, in sede di 

analisi, di individuare dei gruppi di immobili omogenei di cui è possibile descrivere la storia recente 

ponendo a confronto la situazione a fine dicembre 2013 e la situazione a fine giugno 2015.  

 

I primi aspetti dimensionali sono così sintetizzati:  

 Il patrimonio gestito da grandi portafogli immobiliari a giugno 2015 era pari a 401 immobili 

pari a 1,06 milioni di mq; 

 dal patrimonio da locare del 2013 di 356 immobili pari a 1,045 milioni di mq escono 67 

immobili per 0,125 milioni di mq (non più presenti nella base dati 2015 per i più vari motivi – 

locati, entrati in ristrutturazione, ritirati dalla locazione per essere venduti, ecc); 

 gli immobili “nuovi entrati” nel 2015 e non presenti nella base dati 2013 risultano 112 per 

una superficie di quasi 0,258 milioni di mq; 

 oltre a tali immobili che escono e entrano nella base dati, esistono 289 immobili che 

risultano presenti in gestione ai grandi portafogli immobiliari sia nel 2013 che nel 2015 con 

una superficie di 0,804 milioni di mq. 

 

Un ulteriore valore aggiunto della presente analisi è dato proprio dall’approfondimento portato 

avanti proprio sugli immobili rimasti in gestione 2013-2015. 

 

DINAMICA DELL’OFFERTA DEI GRANDI PORTAFOGLI IMMOBILIARI: 

ANALISI DEI MUTAMENTI DELLO STOCK 

 

Fonte: Osservatorio Immobiliare CRESME –  novembre 2015, Assimpredil-Mapping e BNP Paribas Real Estate 
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Si rileva che 70 immobili (che fanno parte dei “rimasti 2013-2015”) risultano parzialmente locati (la 

superficie 2015 è inferiore alla superficie 2013) e la superficie rilevata nel 2013 era di 0,361 milioni 

di mq che scende nel 2015 a 0,181 milioni di mq; la differenza è rilevante e sfiora il 50% (-179.162 

mq). Altri 50 immobili pari a 0,196 milioni di mq, vedono un fenomeno inverso con l’incremento di 

superficie disponibile tra il 2013 e il 2015 (da 0,133 milioni di mq ad appunto 0,195 mln mq) pari a 

+63 mila mq. A completare l’analisi degli immobili rimasti in gestione ma con variazione dei parametri 

di offerta (superficie e prezzo), esistono 14 immobili per 34 mila mq in cui varia il prezzo di offerta 

a parità di superficie.  

L’ultimo segmento, il più semplice da descrivere, è dato dai 155 immobili pari a 0,392 milioni di mq 

“rimasti” in gestione tra il 2013 e il 2015 che non presentano alcuna modifica di superficie o di 

prezzo. 

 

La distribuzione territoriale 

 

Sul territorio milanese si evidenziano le superfici disponibili per la locazione al 2015 con forti 

concentrazioni nel semicentro (700 mila mq pari al 24,9% del totale dell’offerta su Milano), nella 

periferia nord e sud (circa di 445 mila mq la prima e 450 mila mq la seconda per circa il 16% 

dell’offerta) e con un CBD (Central Business District) che si evidenzia per un peso sensibile 

nonostante la superficie contenuta del settore urbano (440 mila mq pari al 15,6% del totale). 

 

SUPERFICIE COMPLESSIVAMENTE OFFERTA IN LOCAZIONE 

NEL COMUNE DI MILANO PER ZONA URBANA 

 

Fonte: elaborazione su dati Osservatorio Immobiliare CRESME – novembre 2015 e BNP – Paribas 
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Nel confronto con la rilevazione effettuata nel secondo semestre del 2014 si osserva un incremento 

complessivo delle superfici disponibili per la locazione del 10,6% con gli incrementi più elevati nella 

periferia est (+21,3%) e nel Central Business District (+15,9%). Incrementi intensi si rilevano anche in 

periferia ovest (+12,3%), periferia sud (+9,9%) e periferia nord (+9,1%). Solo nel semicentro e nel 

centro al di fuori del CBD si osservano incrementi più contenuti. 

 

SUPERFICIE COMPLESSIVAMENTE OFFERTA IN LOCAZIONE (annunci+Grandi Portafogli) 

NEL COMUNE DI MILANO PER ZONA URBANA 

 

Superficie 2015 

(mq) 

Variazione % 

Superficie 2015/2014 

CBD 440.422 15,9 

Centro fuori CBD 225.047 5,7 

Semicentro 700.246 7,6 

Periferia nord 444.924 9,1 

Periferia est 223.120 21,3 

Periferia sud 449.690 9,9 

Periferia ovest 328.942 12,3 

Non localizzato 3.335 -62,9 

TOTALE MILANO 2.815.726 10,6 

Fonte: elaborazione su dati Osservatorio Immobiliare CRESME – novembre 2015 e BNP – Paribas 

 

 

LE CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI IN OFFERTA 

 

SUPERFICIE E NUMERO DI IMMOBILI OFFERTI IN LOCAZIONE 

NEL II SEMESTRE 2015 PER CLASSE DIMENSIONALE 

(annunci e Grandi Portafogli Immobiliari) 

 
Numero di immobili Superficie totale proposta (mq) 

 

2014 2015 2015/2014 2014 2015 2015/2014 

Fino a 100 mq 914 881 -3,6 66.187 63.218 -4,5 

Da 100 a 250 mq 1.285 1.372 6,8 204.551 225.612 10,3 

Da 250 a 400 mq 555 550 -0,9 170.339 176.585 3,7 

Da 400 a 800 mq 416 470 13,0 222.468 267.652 20,3 

Da 800 a 1.500 mq 187 268 43,3 191.979 296.295 54,3 

Da 1.500 a 5.000 mq 253 283 11,9 679.320 766.611 12,8 

Oltre 5.000 mq 100 107 7,0 1.011.822 1.019.753 0,8 

TOTALE 3.710 3.931 6,0 2.546.666 2.815.726 10,6 

Fonte: elaborazione su dati Osservatorio Immobiliare CRESME – novembre 2015 e BNP – Paribas 

 

Altrettanto sintomatica, ai fini dell’analisi dello stato di efficienza energetica del patrimonio, è la 

distribuzione degli immobili per classe energetica dichiarata nell’annuncio di pubblicizzazione 

dell’offerta. La distribuzione peraltro, come si osserva nel grafico a seguire, non è dipendente dalla 
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tipologia di offerta scelta sul mercato (vendita o locazione). La maggior quota di immobili si colloca in 

classe G (il 60,4% degli immobili e il 56,5% delle superfici); le classi più efficienti appaiono ancora 

rappresentare una quota di offerta esigua (circa lo 0,2% degli immobili e circa lo 0,5% delle superfici 

sono in classe A o A+).  

 

LA SUPERFICIE (MQ) DEGLI IMMOBILI OFFERTI IN LOCAZIONE E VENDITA  

PER CLASSE ENERGETICA NEL II SEMESTRE 2015 

TOTALE UNITA’ OFFERTE IN ANNUNCI DI LOCAZIONE E VENDITA 

Superficie in mq offerta pari a 2,261 milioni di mq in 4.882 offerte complessive 

  

Fonte: CRESME Osservatorio Immobiliare – novembre 2015 

 

Come già accennato, dal punto di vista dell’efficienza energetica, le differenze tra immobili in vendita e 

in locazione è molto contenuta poiché si rileva che gli immobili in vendita sono per il 61,2% in classe G 

mentre quelli in locazione sono il 55,2% in termini di superficie; le classi energetiche A e A+ coprono 

l’1,5% degli immobili in vendita e solo lo 0,4% della superficie di quelli in locazione. Le classi 

energetiche B e C assorbono il 5,6% degli immobili in vendita e una quota pari al 10,0% di quelli in 

locazione. 
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LE AUTORIZZAZIONI EDILIZIE PER UFFICI 

 

Al di fuori dei piani attuativi 

 

Dal 2011 al 2014 sono stati autorizzati 75 interventi diretti (non compresi in piani attuativi) per un 

totale di 179.116 mq di slp. La maggior parte di questi sono stati autorizzati negli anni 2012 e 2013.  

La distribuzione delle autorizzazioni è concentrata nelle zone del centro ove si trovano anche gli 

interventi di maggiori dimensioni. 

 

AUTORIZZAZIONI EDILIZIE RILASCIATE NON COMPRESE  

NEI PIANI ATTUATIVI PER IL COMUNE DI MILANO – 2011 - 2014 

 Numero pratiche 

Superficie (mq) 

Nuova 

costruzione 

Riqualificazione TOTALE 

2011 19 6.534 30.339 36.873 

2012 17 12.798 56.830 69.628 

2013 31 6.714 64.958 71.672 

2014 8  583 360 943 

TOTALE 75 26.629 152.487 179.116 

Fonte: elaborazione CRESME su dati Assimpredil ANCE - MAPPING 

 

 

Nei piani attuativi 

 

I piani attuativi attivi dal 2011 al 2014 comprendono DIA per un totale di 125.194 mq di slp. Le 

quantità di mq autorizzate sono concentrate nel 2011 (43.918 mq) e nel 2014 (49.535 mq). La 

mappa mostra come la distribuzione dei piani attuativi analizzati sia dislocata in zone più periferiche 

rispetto al centro al contrario delle DIA dirette analizzate nel paragrafo precedente. 

 

SLP RILASCIATA PER LA DESTINAZIONE TERZIARIA/DIREZIONALE NEI PIANI ATTUATIVI 

O CONVENZIONAMENTI DAL 2011 AL 2014 DIVISA PER ANNO 

 

Fonte: e-Mapping su dati rilevati del Comune di Milano 
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Attività edilizia complessiva (nei piani attuativi e fuori dei piani attuativi) 

 

SLP TOTALE RILASCIATA PER DESTINAZIONE TERZIARIA/DIREZIONALE PER I TITOLI 

ABILITATIVI COMPRESI E NON COMPRESI NEI PIANI ATTUATIVI 

 

Fonte: e-Mapping su dati rilevati del Comune di Milano 
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