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2017nascita Osservatorio OSIL 

2020focus spedizionieri

2019focus Retail e GDO

2018focus 3PL

2021sistema di rating VA.LO.RE.

2022focus green warehousing

2023 Atlante della Logistica

Å 5ƻǇƻ ŀƭŎǳƴƛ ŀƴƴƛ Řƛ ǊƛŎŜǊŎƘŜ Ŝ ǇǊƻƎŜǘǘƛ ǎǳƭ ǘŜƳŀΣ ƭΩ¦ƴƛǾŜǊǎƛǘŁ 

Cattaneo LIUC attraverso la sua Business School ha dato vita 

ŀƭƭΩhǎǎŜǊǾŀǘƻǊƛƻ ǎǳƭƭΩƛƳƳƻōƛƭƛŀǊŜ ƭƻƎƛǎǘƛŎƻ όh{L[ύ

Å Obiettivo: studiare il settore del real estate per la logistica e 

valutare il livello di qualità dei magazzini presenti in Italia

Å Fanno parte ŘŜƭƭΩ!ŘǾƛǎƻǊȅ .ƻŀǊŘ Řƛ h{L[ i principali player del 

Real Estate (sviluppatori, general contractor, fondi 

immobiliari)e gli operatori di logistica conto terzi

Å [ΩhǎǎŜǊǾŀǘƻǊƛƻ ƳƻƴƛǘƻǊŀ ŎƻƴǘƛƴǳŀƳŜƴǘŜ ƭΩŜǾƻƭǳȊƛƻƴŜ ŘŜƛ 

ƳŀƎŀȊȊƛƴƛ ƛƴ Lǘŀƭƛŀ ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ƭΩAtlante della Logistica, che ad 

oggi conta più di 3500 magazzini per un totale di 42 mln mq
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OBIETTIVI DELLO STUDIO

1. Aggiornare la mappa dei magazzini in Lombardia

2. !ƴŀƭƛȊȊŀǊŜ ƭŀ ŘƛǎǘǊƛōǳȊƛƻƴŜ ǎǇŀȊƛŀƭŜ Ŝ ƭΩŜǾƻƭǳȊƛƻƴŜ 
temporale dei magazzini per tipologia e per 
dimensione

3. Identificare le aree con elevato addensamento 
logistico (logistics cluster), valutandone il livello di 
accessibilità e il grado di specializzazione
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ICR Cosmetics
Lodi

Chiapparoli
Livraga(LO)

IKEA
Piacenza

SDA
Landriano(PV)

Magazzini annessi a 
(o in prossimità di) uno 

stabilimento di produzione, 
dedicati anche a materie prime e 

semilavorati

Magazzini gestiti in conto 
proprio da aziende industriali 

o commerciali o in conto 
terzi da operatori logistici 
(3PL) per uno o più clienti

Impianti logistici delle 
aziende del retail (food e 

non-food) da cui riforniscono 
la rete dei loro punti vendita

Piattaforme di smistamento 
e consolidamento delle 

merci utilizzate da 
autotrasportatori,  

spedizionieri e corrieri

Factory Warehouse 
Logistics 
Center

Centri 
Distributivi

Transit 
Point 

Standard Big Box Tϲambiente Tϲcontrollata Last Mile Hub
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La Regione Logistica Milanese (RLM)

Á Nella ricerca «Network Milano» del 2010 per 

conto della CCIAA di Milano, Monza Brianza e 

Lodi, è stato introdotto per la prima volta il 

concetto di «Regione Logistica Milanese»

Á[ŀ ŎƻǎƛŘŘŜǘǘŀ w[a Ŧŀ ǊƛŦŜǊƛƳŜƴǘƻ ŀŘ ǳƴΩŀǊŜŀ Řƛ 

addensamento logistico che va da Novara (a 

Ovest) a Brescia (ad Est), includendo a Sud 

Piacenza 

Á Un territorio costituito da 14 provincie, le cui 

risorse logistiche materiali (infrastrutture, 

magazzini) e immateriali (imprese, know-

how) sono a prevalente servizio del sistema 

manifatturiero e commerciale lombardo
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Á Complessivamente la RLM conta oltre 
950 magazzini per un totale di circa 16 
milioni di mq (superficie coperta)

Á[ΩŜǎǘŜƴǎƛƻƴŜ ŘŜƛ ƳŀƎŀȊȊƛƴƛ ƴŜƭƭŀ w[a ŝ ƛƭ 
35% della dotazione in Italia (circa 43 
milioni mq)

Á Oltre il 50% degli immobili a uso 
logistico si concentra entro un raggio di 
40 km dal centro di Milano 

MAPPA DEI MAGAZZINI IN LOMBARDIA
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Provincia N. magazzini Totale 

superficie 

coperta (mq)

Dimensione 

media 

(mq x 1000)

Distanza 

media dal 

casello (km)

Milano 356 4.606.939         13                       3,1                      

Pavia 77 2.058.262         27                       7,5                      

Bergamo 85 1.562.900         18                       3,8                      

Lodi 58 1.112.124         19                       3,6                      

Brescia 53 736.851             14                       3,6                      

Monza e Brianza 49 571.071             12                       3,5                      

Mantova 21 485.134             23                       6,7                      

Varese 43 458.626             11                       4,4                      

Cremona 16 252.546             16                       11,2                    

Como 35 249.964             7                          2,6                      

Sondrio 7 41.286               6                          54,0                    

Lecco 3 14.000               5                          14,3                    

Piacenza 88 2.312.735         26                       2,6                      

Novara 59 1.339.199         23                       3,3                      

Totale 950                      15.801.636       16.633               4,2                      

MAPPA DEI MAGAZZINI IN LOMBARDIA

Á La Provincia di Milano si conferma la top 
locationper gli investimenti 
ƴŜƭƭΩƛƳƳƻōƛƭƛŀǊŜ ƭƻƎƛǎǘƛŎƻ

Á Altre Provincie (Pavia, Piacenza, Novara, 
Mantova) sono sede privilegiata degli 
insediamenti di grandi dimensioni

Á5ŀƭ Ǉǳƴǘƻ Řƛ Ǿƛǎǘŀ ŘŜƭƭΩaccessibilità 
stradale, il 75% dei magazzini dista < 5 km
dal casello/svincolo autostradale più 
vicino

Á[ΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŁ ŀǳǘƻǎǘǊŀŘŀƭŜ ŝ ǎǘŀǘŀ ƭŀ ǾŜǊŀ 
chiave di sviluppo dei magazzini nel 
tempo, cresciuti molto spesso secondo 
logiche puramente speculative
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ATLANTE INTERATTIVO DEI MAGAZZINI

Logistics  Center

Centri Distributivi

Transit Point 
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Á La dimensione media dei magazzini è pari 
a 16.000 mq e varia in funzione della 
tipologia di magazzino:

Å Transit point : 6.500 mq
Å Logistics Center: 18.000 mq
Å Centri Distributivi: 28.500 mq

Á Analogamente a quanto avviene nella 
maggior parte delle city regioneuropee, 
anche in Lombardia si assiste al 
fenomeno del «logistics sprawl» per cui:

Å i magazzini più grandi (big box) sono 
localizzati ad una distanza di 20-30 
km dalle principali aree urbane

Å i magazzini di prossimità (TP), sono 
localizzati a ridosso delle aree 
periurbane

MAGAZZINI DI TUTTE LE TAGLIE

XL: > 50 k mq
L: 20 ς49 k mq
M: 5 ς19k mq
S: 1,5 ς4,9k mq 
XS: < 1500 mq
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Á Oltre il 50% degli immobili a uso 
logistico si concentra entro un raggio 
di 40 km dal centro di Milano 

Á La dimensione media dei magazzini 
cresce tanto più ci si allontana dal 
capoluogo milanese: 

Å 8.000 mq in entro 10 km

Å 20.000 mq oltre 40 km

DISTANZA DAL CENTRO DI MILANO
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Distanza dal centro 

di Milano (km)

Numero 

magazzini

Superficie 

coperta (mq)
%

< 10 km 61                   489.715        3%

< 20 km 357                4.595.310    29%

< 40 km 608                8.684.073    55%

RLM 950                15.801.636 100%
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Castel S. Giovanni

Carpiano

Novara

Cividate

Casirate

Peschiera B.

Rogoredo

Buccinasco

Affori

Origgio

Pioltello

Burago

Castegnato

Á13 magazzini 
nella RLM

Á350.000 mq

LOCALITA
Superficie 

coperta mq

Castel San Giovanni 91.500 

Cividate al Piano 53.900 

Novara 52.000 

Carpiano 39.000 

Casirate d'Adda 35.000 

Peschiera Borromeo 19.000 

Milano (Rogoredo) 11.000 

Buccinasco 10.200 

Origgio 8.800 

Pioltello 7.870 

Castegnato 7.400 

Burago di Molgora 6.360 

Milano (Affori) 2.600 
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EVOLUZIONE TEMPORALE NEGLI ANNI

Á Negli ultimi 10 anni (dal 2014 al 
2023) la superficie totale edificata 
è aumentata del 50% (da 10 mln 
a 15,8 mln di mq)

+50%


