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La ricerca “Oltre la soglia. Un'indagine sull’abitare nei quartieri tra via Padova e viale
Monza"

La ricerca indaga le dinamiche dell’abitare nel nord-est di Milano, facendo luce su
processi opachi e di difficile interpretazione, spesso anche legati a processi di fragilita
abitativa ed espulsione di gruppi sociali vulnerabili.

La ricerca si articola attorno a quattro ambiti tematici, fortemente interrelati:
le dinamiche dell'abitare,
grandi e minute trasformazioni urbane,
edilizia residenziale pubblica e nuove forme di abitare accessibile,
azioni e attori per un abitare solidale.

La ricerca e stata impostata come co-ricerca con alcuni soggetti attivi sul territorio e
I'indagine diventa cosi un'occasione per intraprendere un percorso di sperimentazione e
messa alla prova del gruppo di ricerca insieme ad attori locali con i quali comprendere e
indagare dinamiche e trasformazioni poco visibili.

Il gruppo di lavoro

Coordinamento scientifico: Francesca Cognetti, Alessandro Coppola [DAStU - Polimi]
Coordinamento e sviluppo della ricerca: Alice Alessandri [DAStU - Polimi]

Supporto alla ricerca: Josephine Kitz, Alice Ranzini [DAStU - Polimi.

Supporto all'analisi ed elaborazione dati: Nilva Aramburu Guevara [Maudlab - Polimi], Maria
Badocchi [studentessa LT, Polimi] Alex Canini [studente LM, Unimib], Laura Galozzi [studentessa
LM, Polimi], Sofia Manfredini [studentessa LT, UniTN], Matilde Monti [studentessa LM, Polimi].
Supporto alla realizzazione di mappature ed elaborazioni grafiche: Sofia del Stabile, Giada
Mantione [studentessa LM, Polimi],

Indagine etnografica: Paolo Grassi [DISFU - Unimib], Elisa Bardoni [studentessa LM, Unimib]

La ricerca & promossa da:
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Collective Urban Research & Action

competence center
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La ricerca ¢ cofinanziata da:

Progetto PRIN PRIN 2022 PNRR “Urban co-production and inclusive planning in marginalised contexts”
CUPD53D230201200001
Finanziato

dall'Unione europea
NextGenerationEU

Ministero
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1 Quartieri che attraggono
e che respingono

Negli ultimi vent'anni, i quartieri di Gorla, Padova e Loreto hanno mostrato una crescita demografica
intensa e sopra la media milanese (+6%); soltanto Cimiano, meno popoloso, fa eccezione con un
calo della popolazione.

Andamento demografico (1999 - 2023)
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Si tratta di quartieri caratterizzati da una rilevante presenza di popolazione in eta lavorativa (30-
50 anni) e da un'elevata incidenza di residenti con cittadinanza non italiana. Alcuni gruppi hanno
costruito comunita consolidate e radicate nel territorio, rendendo questi quartieri veri e propri
luoghi di approdo e di mix culturale.
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7.177 nel 2023
+8,5% dal 2015

3.408 nel 2023
+14,8% dal 2015

13.606 nel 2023
+10,2% dal 2015

14.583 nel 2023
-5,3% dal 2015

301.149 nel 2023
+16,3% dal 2015
Tra il 2015 e il 2023, i nuovi residenti arrivano da contesti diversi, in misura molto significativa
dall’'estero - sopratutto a Padova e Loreto - ma anche da altre regioni italiane. Al contrario, chi
lascia questi quartieri si trasferisce soprattutto nell’hinterland milanese e in Lombardia. Con
trasferimenti all'estero o verso altre regioni in calo, si desume che il cambiamento sia spesso
legato a esigenze abitative piu che a scelte di vita radicali.

Le dinamiche della mobilita residenziale: provenienze e destinazioni
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30.325 abitanti (2023)

Provincia Non
di Milano disponibile

@S kero

Estero Altre regioni Lombardia

provenienza nuovi iscritti nel 2022
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44.356 abitanti (2023)
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Dinamiche immobiliari verso
un'offerta sempre meno accessibile

Dal 2017 al 2023 i valori di mercato nei quartieri analizzati sono cresciuti in modo marcato,
raggiungendo in tutti i casi prezzi superiori alla media della citta. Anche gli affitti sono aumentati
pit della media milanese, pur restando leggermente piu bassi in valore assoluto. Allo stesso
tempo, pero, i redditi non hanno seguito lo stesso ritmo, registrando una crescita pari alla meta
di quella milanese.

Andamento dei valori immobiliari 2017 - 2023 (valori di mercato e di locazione)

Gorla Precotto Da 2.450 a 3.650 €/mq (2023)
Adriano Padova Da 8,3 a 11,5 €/mg/mese (2023)

Cimiano Rottole Da 2.670 a 3.480 €/mq (2023)

Feltre Da 8,6 a 12 €/mg/mese (2023)

Loreto Casoretto Da 2.650 a 4.260 €/mq (2023)

Nolo Maciachini Da 9,0 a 12,5 €/mq/mese (2023)

Media milanese + Da 2.530 a 3.260 €/mq (2023)

Da 10,6 a 13,3 €/mg/mese (2023)

Dal 2014 al 2023 sono stati costruiti oltre 2.500 nuovi alloggi nei quartieri analizzati, quantita
che supera le 3.600 unita se si considerano anche i progetti in corso o previsti. Oltre il 60% di
queste abitazioni & destinato alla vendita, per lo piu a libero mercato e solo il 25% prevede affitto a
lungo termine. | prezzi delle nuove costruzioni, spesso oltre i 4.000 €/mq, rendono molti di questi
alloggi poco accessibili ed esclusivi, alimentando un processo di ricambio sociale. A questi progetti
residenziali, si accompagna la presenza di numerosi affitti brevi, che si concentrano nei quartieri
con maggiore quota di affitto, quali Padova e Loreto.

L'offerta dei nuovi progetti residenziali

300 unita

Alloggi in locazione breve

260 unita
Alloggi in vendita
a libero mercato
1840 unita

553 unita

Alloggi in locazione a libero mercato
270 unita

Alloggi in vendita convenzionata
442 unita

I nuovi progetti residenziali realizzati dal 2019, in corso e in previsione
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03 Il vuoto come leva: un arcipelago
di aree dismesse e alloggi sfitti

Nei quartieri analizzati si registra una presenza diffusa di vuoti urbani, che comprendono
edifici abbandonati, aree dismesse e alloggi sfitti. Nella fascia piu centrale, entro la ferrovia, si
concentrano piccoli vuoti puntuali, come immobili in disuso, spesso inseriti nel denso tessuto
costruito. Salendo oltre la Martesana, i vuoti si fanno pitl ampi e numerosi: si tratta per lo piu di
grandi spazi aperti o edifici dismessi, in parte oggetto di progetti di rigenerazione urbana.

T : = ’ 1. Ex Casa dell’Acqua,
A - ; o edificio di proprieta pubblica

dismesso dagli anni ‘70.

2. Ex Albergo delle Nazioni,
edificio di proprieta
privata con un progetto di
riqualificazione mai portato
a termine.

3. Ex Cyba, edificio di
proprieta privata dismesso
dagli anni ‘2000 e con un
progetto di riqualificazione
mai avviato.

4. Ex hammam, edificio di
proprieta pubblica mai entra-
to funzione.

A questi, si aggiungono poi varie forme di vuoto abitativo, in particolare riscontrabili all'interno del
patrimonio di edilizia residenziale pubblica (ERP). Quest'ultimo & costituito da circa 3.150 alloggi
(il 5% del totale milanese), ma nel tempo sono intervenuti alcuni processi di valorizzazione,
alienazione e progressivo abbandono, che ne hanno modificato e ridotto la consistenza. Gli alloggi
vuoti - concentrati in alcuni comparti - costituiscono oltre il 13% del patrimonio complessivo.

Il patrimonio di edilizia residenziale pubblica

3%
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circa 420

I vuoti sul territorio: edifici in disuso, aree dismesse e alloggi sfitti
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