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di Teresa Campo

LE ZONE DI PREGIO A MILANO, ROMA A FIRENZE

WithubFonte: Ufficio Studi Gabetti/Santandrea Luxury Houses&Top Properties 

Prezzi delle case in €/mq - dati 2023

Milano Minimo

nuove/ristrutt. da ristrutt.

Massimo Minimo Massimo

Quadrilatero

Centro Storico

Brera

Magenta - Pagano - Castello

Palestro - Duse

Roma

Aventino

Centro Storico

Flaminio

Parioli 

Pinciano-Veneto

Prati

Salario-Trieste

Trastevere

Firenze

Centro Storico, Oltrarno

Lungarni

Piazzale Michelangelo, Bellosguardo, Fiesole

Viali (Via Masaccio, Via Mazzini, Oberdan)

Prima collina (fascia esterna dalla città)

 10.860 

 8.300 

 10.050 

 8.400 

 8.900 

 7.600 

 8.850 

 4.300 

 5.500 

 5.900 

 6.000 

 5.450 

 7.150 

4.700

4.950

4.700

3.500

3.500

 13.770 

 10.200 

 12.690 

 10.700 

 10.400 

 10.500 

 11.800 

 5.600 

 6.400 

 6.900 

 6.900 

 6.700 

 8.000 

7.500

7.500

7.000

5.000

5.000

 8.950 

 6.770 

 7.190 

 6.280 

 7.380 

 6.050 

 7.250 

 3.950 

 4.150 

 4.500 

 4.800 

 3.950 

 6.150 

3.500

4.100

4.000

2.700

2.500

 10.960 

 7.860 

 8.330 

 7.330 

 8.330 

 8.300 

 9.800 

 4.800 

 4.900 

 5.300 

 5.200 

 4.900 

 7.000 

4.700

4.900

4.800

3.500

3.500

I
l mercato delle abitazioni di 
pregio si conferma in buona sa-
lute. Tensioni macroeconomi-
che e geopolitiche e rialzo dei 
tassi non lo hanno scalfito più 

di tanto. E questo grazie ad alcune pe-
culiarità che lo contraddistinguono e 
che hanno mantenuto elevato il livel-
lo di interesse: scarsa necessità di ri-
correre a finanziamenti lo hanno re-
so immune al caro mutui che invece 
ha pesato sul resto del mercato. E poi 
forte peso degli acquirenti internazio-
nali (intorno al 70% del totale), varie-
tà delle piazze tra cui scegliere (dalle 

grandi città al turistico) e infine note-
vole incremento della componente di 
acquisto a fini di investimento. In al-
tre parole nel segmento lusso l’acqui-
sto di seconde case ha inciso significa-
tivamente, sia in numero ma ancor 
di più in valore visto che le compra-
vendite di immobili sopra il milione 
di euro hanno riguardato maggior-
mente proprio questa fascia abitati-
va. Non solo: La finalità di acquisto 
prevalente di una residenza di pregio 
risulta quella della prima casa, fa-
scia che copre in media il 40% delle ri-
chieste, contro il 35% del segmento 
sostituzione di  una casa esistente.  
La componente di investimento bal-

za invece al 60%, anche se con diffe-
renze significative tra le varie città. 
Quest’insieme di fattori quindi è più 
che sufficiente a evitare scossoni alle 
compravendite anche dopo il  boom 
del 2022 (+9%) e soprattutto a soste-
nere le quotazioni, spesso stellari, an-
che nei prossimi anni. 
È quanto emerge dal report «Il merca-
to degli immobili di pregio», appena 
redatto dall’Ufficio Studi Gabetti su 
dati  Santandrea  Luxury  Hou-
ses&Top Properties e che, oltre all’an-
damento, analizza le particolarità di 
questo segmento. A cominciare dal 
fatto che che si affacciano al mondo 
del luxury, sono per lo più apparte-

nenti  alla  Generazione  X  
(1965-1979) e ai giovani boomers 
(1955-1964), un dato forse sconta-
to considerando che secondo un 
recente  studio  (Home  Buyers  
and Sellers Generational Trends 
Report, Nar 2023), gli individui 
con il patrimonio netto più eleva-
to si concentrano nella fascia di 
età compresa tra 50 e 70 anni. Po-
che novità invece per quanto ri-
guarda le caratteristiche più ri-
chieste per l’abitazione: piano al-
to e terrazzo restano al primo po-
sto, seguiti da vista panoramica, 
box,  portineria  e  tripli  servizi.  
Bocciatissimi invece piani rialza-
ti (ma anche il primo piano piace 
poco) e zone rumorose, così come 
la mancanza di spazi esterni. Per 
il 2024 le aspettative restano po-
sitive, specie rispetto alle locali-
tà turistiche più rinomate, dove 
in genere si cerca la seconda ca-
sa. Ma Gabetti/Santandrea sotto-
linea pure il rinnovato interesse 
per le grandi città, Milano e Ro-
ma in primis, ma anche Torino, 
Napoli, Genova, che stanno ricu-
perando appeal dopo la pande-
mia. 

Milano resta caratterizzata da 
un forte  dinamismo,  dovuto  ai  
grandi progetti e alle opportuni-
tà d’investimento nel settore im-
mobiliare. Grazie alle Olimpiadi 
Milano-Cortina 2026, la città co-
noscerà nel prossimo biennio uno 
sviluppo immobiliare che ne cam-
bierà il volto, specie nel quadran-
te sud. La nuova linea M4 della 
metropolitana,  la  cui  completa  
apertura è prevista a fine 2024, 
permetterà  di  collegare  nuove  
aree chiave del capoluogo lombar-
do, regalando loro ulteriore ap-
peal e favorendo nuovi sviluppi 
immobiliari. La forza del merca-
to non è la stessa ovunque: stabi-
li le zone Brera e Palestro-Duse, 
mentre il centro storico conferma 
la sua dinamicità, con le variabili 

di mercato tutte in positivo. Sta-
bile anche il Quadrilatero, fatta 
eccezione per un leggero aumen-
to dell’offerta.
Dinamico anche il mercato immo-
biliare di Roma grazie alla posizio-
ne strategica e ai progetti in corso, 
o che inizieranno nei prossimi an-
ni, e che creeranno le condizioni 
per possibili investimenti nel mat-
tone, anche in vista del Giubileo. 
Tra i progetti più importanti rien-

tra la realizzazione della linea C 
della metropolitana e la progettua-
lità di diventare una città sempre 
più internazionale. Quanto a prez-
zi e compravendite, nel 2023 stabi-
li le zone Centro storico e Pincia-
no-Veneto. Brillano invece Prati e 
Salario-Trieste,  con  domanda  e  
transazioni in crescita a fronte in-
vece di un’offerta calo. Domanda 
in  crescita  anche  nei  quartieri  
dell’Aventino e Flaminio, mentre 

l’offerta cala nel primo e invece in-
variato nelll’altro.
Ma cambiamenti più spiccati si pos-
sono notare soprattutto nelle altre 
città. A cominciare da Genova, cit-
tà in continua evoluzione in scia ai 
progetti in corso come la riqualifica-
zione del Waterfront, il rinnova-
mento del sistema infrastruttura-
le e l’imminente realizzazione del 
terzo valico, che contribuiscono a 
rendere Genova una destinazione 

più attraente per residenti, turisti 
e soprattutto investitori. Nel 2023 
domanda in aumento ad Albaro e 
Carignano, stabile nelle zone Cen-
tro,  Castelletto,  Nervi  e  Quar-
to/Quinto, così come l’offerta.

Discorso analogo per Napoli, città 
piena di storia, cultura e tradizioni 
e ora vivace anche dal punto di vi-
sta progettuale. Ne sono un esem-
pio il recupero dell’area portuale 
con il Molo Beverello e il Molo An-
gioino, il Museo del Mare, la costru-
zione del nuovo quartiere Bagnoli 
e la riqualificazione del centro stori-
co. Tutto ciò rende la città molto at-
traente per gli investitori. Doman-
da in aumento nella zona del Vome-
ro, ma per ora offerta e prezzi stabi-
li. A Chiaia e Posillipo invece la do-
manda di acquisto rimane stabile 
ma l’offerta è in calo. Prezzi in gene-
rale stabili, mentre hanno un po’ 
sofferto le compravendite. 
Grande potenziale anche per Tori-
no che si conferma attrattiva per 
gli investitori immobiliari. I nuovi 
progetti permetteranno di connet-
tere nuove aree (spinti dalla secon-
da linea metropolitana), come la 
nuova Città dell’Aerospazio, i cui 
lavori sono iniziati ufficialmente 
nel novembre 2023 e che renderà 
Torino capitale italiana della ricer-
ca e sviluppo aerospaziale. Il tutto 
accompagnato anche da un consi-
derevole progetto di riqualificazio-
ne urbana e industriale. Invariati i 
prezzi nel 2023.
Bari è una città in movimento 
con un forte potenziale. I progetti 
in corso, come la linea della me-
tro e  la  riqualificazione dell’ex 
scalo ferroviario di Bari Centra-
le,  contribuiranno a migliorare 
la mobilità e a rendere la città 
più attrattiva. Nel 2023 doman-
da di acquisto in aumento nelle 
zone di Murat/Borgo Antico, Ma-
donnella e Marconi/S.  Cataldo,  
così come i prezzi. (riproduzione 
riservata)
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Casa In deciso aumento gli acquisti per 
investimento delle abitazioni di pregio 

Al via Rent2Cash, startup che
anticipa l’affitto ai proprietari 

Arriva sul mercato Rent2Cash, startup italiana che 
anticipa fino a tre anni di affitto ai proprietari di im-
mobili. Rent2Cash unisce proptech e fintech in un ser-
vizio di locazione avanzata, convertendo le proprietà 
immobiliari in liquidità finanziaria immediatamente 
disponibile. La startup nasce da Yilang Chen e Gian-
luca Fioranelli, imprenditori romani con lunga espe-
rienza nella consulenza, e punta a rivoluzionare il set-
tore degli affitti immobiliari. Rent2Cash è pronta a 
lanciare il servizio in Italia a partire dal secondo tri-
mestre 2024 ma intanto ha già raggiunto una valuta-
zione premoney di 4 milioni di euro e una raccolta 
equity di 700 mila euro. Fra gli investitori anche Fi-
nanza.tech, società quotata a Piazza Affari nel seg-
mento Egm. Rent2Cash fornisce agli utenti liquidità 
immediata, anticipando fino a tre anni di canone di af-
fitto, trasformando pagamenti futuri in risorse finan-
ziarie subito disponibili. Gestendo completamente il 
rapporto con l’affittuario per conto del proprietario, la 
startup lo tutela in caso di insolvenze e disdette antici-
pate, rendendo il processo di affitto più efficiente e pri-
vo di rischi. Il modello Rent2Cash può essere applica-
to a tutti gli immobili, anche già affittati, e solleva il 
proprietario da tutte le incombenze relative all’incas-
so delle mensilità, ma anche a quelle della ricerca di 
un nuovo inquilino in caso di disdetta o dell’avvio di 
procedure di liberazione dell’immobile se necessario.

Garbe, prima locazione 
per il Giovi Logistics Park

Garbe Industrial Real Estate Italy, specializzata nel 
mercato immobiliare logistico, industriale e tecnologi-
co in Germania e in Europa, ha chiuso il primo con-
tratto di locazione per il Giovi Logistics Park a Silva-
no Pietra (PV). Il primo tenant sarà Rhenus, operato-
re nei servizi di trasporti e logistica in tutto il mondo e 
offre soluzioni per l'intera supply chain per clienti di 
ogni dimensione e settore. Gli spazi sono già stati con-
segnati all’azienda e, una volta implementate le per-
sonalizzazioni,  saranno operativi  da  fine  febbraio  
2024. Il Giovi Logistics Park di Silvano Pietra è il prin-
cipale sviluppo di Garbe in Italia, insieme ad altri in-
teressanti  progetti  in  corso.  Si  tratta  di  un  polo  
all’avanguardia con alti standard Esg che sarà inau-
gurato a fine febbraio. 

Destinati 10 miliardi di euro
per le infrastrutture in Sardegna

Realizzazione della linea ferroviaria Macomer-Nuo-
ro, ma anche completamento della diga di Cumbida-
novu, in territorio di Orgosolo (Nuoro) e interventi su 
tutta la rete viaria regionale, per un investimento pa-
ri a 10 miliardi di euro. Lo ha annunciato il ministro 
delle Infrastrutture, Matteo Salvini, in visita a Ca-
gliari. La fetta più importante del finanziamento sa-
rà destinato alla tanto attesa linea di collegamento 
ferroviario per Nuoro, unico capoluogo di provincia in 
Italia a non essere collegato via treno. Ma ciò che è im-
portante è che verrà finalmente ultimata la diga di 
Cumbidanovu, il cui cantiere è fermo da oltre vent’an-
ni e rappresenta dunque una della più importanti in-
compiute dell’isola. «In questo modo», ha spiegato Sal-
vini, «destiniamo una fetta importante di finanzia-
menti per la realizzazione di opere ritenute strategi-
che per l’isola». (riproduzione riservata)

SCOMMESSA 
NEL LUSSO

di Sergio Trovato*

Le imprese che producono rifiuti 
speciali sono tenute a pagare la 
quota fissa perché serve a finan-

ziare i costi complessivi del servizio. La 
quota fissa della Tari è sempre dovuta 
a prescindere dalla produzione di rifiu-
ti urbani o speciali. L’esonero dal paga-
mento è limitato solo alla quota variabi-
le. È quanto ha affermato la Corte di 
Cassazione  con  la  sentenza  
28017/2023. Per la Suprema Corte la 
tariffa è articolata tra parte fissa e par-
te variabile e quella fissa è riferita alle 
componenti essenziali del costo del ser-
vizio, nonché agli investimenti per le 
opere  e  ai  relativi  ammortamenti.  
Quindi ha «la funzione di coprire il co-
sto dei servizi di smaltimento concer-
nenti i rifiuti non solo interni, cioè pro-
dotti o producibili dal singolo soggetto 
passivo che può avvalersi del servizio, 
ma anche esterni, quali i rifiuti di qua-
lunque natura o provenienza giacenti 
sulle strade ed aree pubbliche e sogget-
te ad uso pubblico; in modo da coprire 
anche le pubbliche spese afferenti a un 
servizio indivisibile, reso a favore della 
collettività e non riconducibile a un rap-
porto  sinallagmatico  con  il  singolo  
utente». La quota fissa, infatti, «pre-
scinde dalla effettiva produzione di ri-
fiuti urbani o speciali, assimilabili o 

no». L’agevolazione per le superfici pro-
duttive di rifiuti speciali  spetta solo 
per  la  quota  variabile  della  tariffa.  
Mentre gli altri utenti devono pagare 
la tassa nel suo intero ammontare. Ai 
sensi dell’articolo 1, comma 651, della 
legge 147/2013 l’amministrazione co-
munale determina la tariffa tenendo 
conto dei criteri fissati dal regolamen-
to sul metodo normalizzato di cui al 
dpr 158/1999. La tariffa è composta da 
una parte fissa, fondata sulle compo-
nenti essenziali del costo del servizio, 
vale a dire sugli investimenti per le ope-
re e sui relativi ammortamenti, e da 
una parte  variabile,  rapportata  alle  
quantità di rifiuti conferiti, al servizio 
fornito e all'entità dei costi di gestione, 
attraverso sistemi di misurazione del-
le  quantità  di  rifiuti  effettivamente  
conferiti dalle singole utenze o facendo 
riferimento a un sistema presuntivo. 
Per le aziende produttrici di rifiuti spe-
ciali, dunque, l’esenzione va riconosciu-
ta per la quota variabile. La quota fissa 
è comunque dovuta.
Naturalmente  è  a  carico  del  contri-
buente l’onere della prova per dimo-
strare che le superfici occupate sono 
produttive di rifiuti speciali e non sono 
soggette al pagamento della Tari, limi-
tatamente alla parte variabile. Va di-

mostrato che le superfici indicate nella 
dichiarazione producono in via preva-
lente rifiuti speciali, che vengono au-
to-smaltiti attraverso ditte specializza-
te, allegando i relativi contratti e le fat-
ture  pagate.  Grava  sull'interessato,  
inoltre, l’onere di delimitare le aree pro-
duttive di rifiuti speciali. L’articolo 1, 
comma  649,  della  citata  legge  
147/2013 stabilisce che nella determi-
nazione della superficie assoggettabile 
alla Tari non si tiene conto di quella 
parte di essa ove si formano, in via con-
tinuativa e prevalente, rifiuti speciali. 
Allo smaltimento di questi rifiuti sono 
tenuti a provvedere a proprie spese i re-
lativi produttori, a condizione che ne di-
mostrino  l'avvenuto  trattamento  in  
conformità  alla  normativa  vigente.  
L’avvenuto trattamento dei rifiuti spe-
ciali deve essere dimostrato dai titolari 
delle utenze non domesticheche non si 
avvalgono del servizio pubblico. E l’am-
ministrazione comunale ha il potere di 
verificare il rispetto delle norme da par-
te dei produttori. Il terzo periodo del 
comma 649 le attribuisce il potere di in-
dividuare le aree di produzione di rifiu-
ti speciali non assimilabili e i magazzi-
ni di materie prime e di merci funzio-
nalmente ed esclusivamente collegati 
all'esercizio delle attività produttive, 

ai quali si estende il divieto di assimila-
zione. La norma indica i rifiuti speciali 
e pericolosi non assimilabili, ma consi-
derato che è venuto meno il potere di as-
similazione, la stessa fa ormai esclusi-
vo riferimento ai rifiuti speciali in gene-
rale, senza alcuna distinzione. Non so-
no assoggettati a tassazione solo i rifiu-
ti prodotti nei magazzini che sono fun-
zionalmente ed esclusivamente colle-
gati all’esercizio delle attività di produ-
zione, nel caso in cui le attività stesse 
siano produttive di rifiuti speciali. Il 
suddetto comma 649 contempla l’esone-
ro solo per i magazzini destinati al de-
posito di materie prime e merci, vale a 
dire per il materiale che è necessario al 
ciclo produttivo e non per i prodotti fini-
ti. Non sono soggette al prelievo le su-
perfici dei magazzini in cui sono stocca-
te sia le materie prime sia le merci de-
stinate alla produzione dei prodotti fi-
niti dell’azienda. L’esenzione va circo-
scritta solo ai magazzini destinati allo 
stoccaggio delle materie prime e delle 
merci, se il loro impiego nel processo 
produttivo dà luogo alla produzione di 
rifiuti speciali. Sono esclusi dal benefi-
cio fiscale i magazzini di prodotti finiti 
e di semilavorati. (riproduzione riser-
vata)

*Studio legale tributario

Tari, la quota fissa è dovuta anche in assenza di rifiuti
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