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Rapporto Aspesi-Immobiliare.it-

Intesa: a Milano mancano le case 

nuove e green 
 

Il mercato immobiliare milanese è carente di nuove costruzioni e di case con elevata efficienza 

energetica. È il principale dato che emerge dal rapporto presentato durante un seminario organizzato 

nel capoluogo lombardo da Aspesi Unione Immobiliare in collaborazione con il Gruppo Intesa 

SanPaolo e Immobiliare.it. 

Si parte da un presupposto già noto: l’attenzione del pubblico verso la sostenibilità ambientale e 

l’efficienza energetica è in aumento, complice anche la direttiva europea che vuole determinati 

standard entro il 2030. Da qui, il desiderio crescente di cercare e trovare casa di classe energetica E. 

Anche se la domanda immobiliare su Milano non è certo in diminuzione, la ricerca presentata al 

seminario Aspesi evidenzia come l’offerta sia scarsa. Questo – si legge nel rapporto – porta alla 

costante crescita dei prezzi che coinvolge tutto il territorio urbano e che fa sì che il concetto stesso 

di periferia perda i suoi contorni netti, proprio per la crescita del costo dell’abitare. 

 

C’è, poi, la questione dell’efficienza energetica. Un’indagine di Immobiliare.it Insights mostra 

come gran parte del territorio comunale di Milano presenti ancora una percentuale di nuovo 

strutturalmente bassa. Solo due quartieri periferici come Affori e Cimiano hanno una percentuale 

significativa di costruzioni molto recenti. Questo aspetto ha un’incidenza sui prezzi: nel mercato 

immobiliare milanese e del suo primo hinterland, il prezzo del nuovo è oggi quasi il doppio di un 

immobile usato, oltretutto con un chiaro trend in crescita, mentre l’immobile usato in bassa classe 

energetica comincia a perdere di valore. 

Carlo Giordano, Board Member di Immobiliare.it: «L’acquisto della casa, oggigiorno, non ha 

solo un valore di luogo in cui abitare ma anche di risparmio. I compratori oggi sono particolarmente 

attenti a cercare immobili che nel tempo non solo non perdano valore, ma anzi, si rivalutino. Da qui 

la crescente ricerca di classi energetiche alte. Ma questa corretta intenzione si scontra con la dura 

realtà di un patrimonio immobiliare o vecchio oppure con prezzi difficilmente accessibili». 
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Federico Filippo Oriana, Presidente di ASPESI Unione Immobiliare: “Il report di 

Immobiliare.it evidenzia quello che la nostra Associazione segnala da sempre: una forte carenza di 

appartamenti nuovi a Milano derivante da una politica urbanistica e fiscale nazionale e locale di 

fatto avversa al nuovo. Con due concomitanti conseguenze negative: uno squilibrio crescente tra 

domanda e offerta di appartamenti, con connesso inevitabile strappo in alto dei prezzi e dei canoni e 

rarefazione delle compravendite, e un decadimento sul piano dell’efficientamento energetico e, 

quindi, della prospettiva green degli edifici, con conseguente progressivo allontanamento (invece 

che avvicinamento) agli obiettivi europei”. 
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Numeri e Mercati

Aspesi: a Milano solo due quartieri offrono realmente
immobili nuovi

Di: Redazione 8 Novembre 2023

A Milano la domanda di classe energetica elevata rimane insoddisfatta. Solo due quartieri presentano una
reale offerta di immobili nuovi. La metropoli vede continuare a crescere la sua attrattività: la domanda
immobiliare non accenna a diminuire e fronteggia un’offerta che invece è sempre più esigua. Questo porta alla
costante crescita dei prezzi che coinvolge tutto il territorio urbano e che fa sì che il concetto stesso di periferia
perda i suoi contorni netti, proprio per la crescita del costo dell’abitare.

Queste le principali evidenze che emergono dal Rapporto 2023 sul mercato immobiliare di Milano presentato nel
seminario organizzato da Aspesi Milano, in collaborazione con il gruppo Intesa Sanpaolo e Immobiliare.it.

Anche i quartieri un tempo vantaggiosi ora sono per pochi

Secondo il rapporto, questo trend di prezzi crescenti unito alla risalita dei costi dei mutui ha reso sempre meno
accessibile l’acquisto dell’immobile all’interno del comune.

Anche i quartieri una volta considerati vantaggiosi”per comprare casa in pochi anni sono diventi per pochi: ad
esempio alla zona della Barona dove, rispetto al 2019, l’affordability – intesa come la parte di mercato

immobiliare che risulta accessibile dato il reddito medio comunale percepito – per il single è diminuita del 12%
mentre per la coppia di oltre il 50%.

In questo scenario già complicato, una recente ricerca di Immobiliare.it ha poi evidenziato come oggi i
compratori privilegino immobili efficienti da un punto di vista energetico. Se una volta la parola chiave per la
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scelta della casa nuova era posizione”oggi si aggiunge anche di nuova costruzione.

In merito alle nuove costruzioni nella città di Milano, un’indagine di Immobiliare.it Insights, la proptech company
del gruppo di Immobiliare.it specializzata in analisi di mercato e data intelligence, ha evidenziato come gran
parte del territorio comunale presenti ancora una percentuale di nuovo strutturalmente bassa. 

Solo i quartieri di Affori (Affori-Bovisa) e Cimiano (Cimiano-Crescenzago-Adriano), situati nella periferia nord

della città, mostrano una percentuale significativa di nuove costruzioni.

La fascia centrale della città invece, che comprende sia il centro storico, ovvero i quartieri all’interno della prima
cerchia dei bastioni, sia le periferie a est (come Bisceglie, San Siro e Bande Nere) e a ovest (come Pasteur, Città
Studi, Lambrate), presenta percentuali di nuovo strutturalmente molto basse, nell’ordine del 10%. Addirittura, la
zona di Napoli-Soderini non arriva al 5%.

Prezzo del nuovo quasi il doppio di un immobile usato

Dall’osservatorio emerge che punto ancor più di attenzione è diventato il prezzo di acquisto. Considerando il

mercato immobiliare di Milano e del suo primo hinterland il prezzo del nuovo è oggi quasi il doppio di un
immobile usato, oltretutto con un chiaro trend in crescita, mentre l’immobile usato in bassa classe energetica
comincia a perdere di valore.

“L’acquisto della casa, oggigiorno, non ha solo un valore di luogo in cui abitare, ma anche di risparmio, in
sostanza è un nostro piano di accumulo che va ad integrare il sistema pensionistico – ha dichiarato Carlo
Giordano, board member di Immobiliare.it – I compratori oggi sono particolarmente attenti a cercare immobili

che nel tempo non solo non perdano valore, ma anzi, si rivalutino. Da qui la crescente ricerca di classi
energetiche alte. Ma questa corretta intenzione si scontra con la dura realtà di un patrimonio immobiliare o
vecchio oppure con prezzi difficilmente accessibili”.

“Il report di Immobiliare.it evidenzia quello che la nostra Associazione segnala da sempre – ha dichiarato
Federico Filippo Oriana, presidente di Aspesi unione immobiliare-: una forte carenza di appartamenti nuovi a
Milano derivante da una politica urbanistica e fiscale nazionale e locale di fatto avversa al “nuovo”. Con due
concomitanti conseguenze negative: 1) uno squilibrio crescente tra domanda e offerta di appartamenti (per il

numero insufficiente di alloggi nuovi che si riescono annualmente a mettere sul mercato della vendita e della
locazione) con connesso inevitabile strappo in alto dei prezzi  e dei canoni e rarefazione delle compravendite, 2)
un decadimento sul piano dell’efficientamento energetico e, quindi, della prospettiva green degli edifici, con
conseguente progressivo allontanamento (invece che avvicinamento) agli obiettivi europei”.

“Eppure i rimedi ci sarebbero – ha concluso Oriana – facili e senza costi per le casse pubbliche se solo si
volesse procedere ad una razionalizzazione delle norme fiscali e urbanistiche senza pregiudiziali politico-

ideologiche”.
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Casa: a Milano i prezzi non scendono e le periferie perdono confini netti Milano  
 

08 nov - (Nova) – 

Complice una maggiore attenzione del pubblico verso i temi della sostenibilita' ambientale e 

dell'efficienza energetica, sostenuta anche dalla recente direttiva europea sulla Casa Green, ovvero 

raggiungere la Classe E entro il 1Â° gennaio 2030, il nuovo sta diventando sempre piu' attrattivo 

per chi e' alla ricerca della sua casa. Si e' discusso di questo nel seminario organizzato da ASPESI 

Milano, in collaborazione con il Gruppo Intesa Sanpaolo e Immobiliare.it, il portale immobiliare 

leader in Italia. Oggi Milano vede continuare a crescere la sua attrattivita': la domanda immobiliare 

non accenna a diminuire e fronteggia un'offerta che invece e' sempre piu' esigua. Questo porta alla 

costante crescita dei prezzi che coinvolge tutto il territorio urbano e che fa si' che il concetto stesso 

di periferia perda i suoi contorni netti, proprio per la crescita del costo dell'abitare. Questo trend di 

prezzi crescenti unito alla risalita dei costi dei mutui ha reso sempre meno accessibile l'acquisto 

dell'immobile all'interno del comune. Anche i quartieri una volta considerati "vantaggiosi" per 

comprare casa in pochi anni sono diventi "per pochi": pensiamo ad esempio alla zona della Barona 

dove, rispetto al 2019, l'affordability - intesa come la parte di mercato immobiliare che risulta 

accessibile dato il reddito medio comunale percepito - per il single e' diminuita del 12 per cento 

mentre per la coppia di oltre il 50 per cento. 

 

In questo scenario gia' complicato, una recente ricerca di Immobiliare.it ha poi evidenziato come 

oggi i compratori privilegino immobili efficienti da un punto di vista energetico. Se una volta la 

parola chiave per la scelta della casa nuova era "posizione" oggi si aggiunge anche "di nuova 

costruzione". Ma a che punto sono le nuove costruzioni nella citta' di Milano? Un'indagine di 

Immobiliare.it Insights, la proptech company del gruppo di Immobiliare.it specializzata in analisi di 

mercato e data intelligence, ha evidenziato come gran parte del territorio comunale presenti ancora 

una percentuale di nuovo strutturalmente bassa. olo i quartieri di Affori (Affori-Bovisa) e Cimiano 

(Cimiano-Crescenzago-Adriano), situati nella periferia Nord della citta', mostrano una percentuale 

significativa di nuove costruzioni. La fascia centrale della citta' invece, che comprende sia il Centro 

Storico, ovvero i quartieri all'interno della prima cerchia dei bastioni, sia le periferie a Est (come 

Bisceglie, San Siro e Bande Nere) e a Ovest (come Pasteur, Citta' Studi, Lambrate), presenta 

percentuali di nuovo strutturalmente molto basse, nell'ordine del 10 per cento. Addirittura, la zona 

di Napoli-Soderini non arriva al 5 per cento. Punto ancor piu' di attenzione e' diventato il prezzo di 

acquisto. Considerando il mercato immobiliare di Milano e del suo primo hinterland il prezzo del 

nuovo e' oggi quasi il doppio di un immobile usato, oltretutto con un chiaro trend in crescita, mentre 

l'immobile usato in bassa classe energetica comincia a perdere di valore.  

 

"L'acquisto della casa, oggigiorno, non ha solo un valore di luogo in cui abitare, ma anche di 

risparmio, in sostanza e' un nostro piano di accumulo che va ad integrare il sistema pensionistico - 

ha dichiarato Carlo Giordano, Board Member di Immobiliare.it - I compratori oggi sono 

particolarmente attenti a cercare immobili che nel tempo non solo non perdano valore, ma anzi, si 

rivalutino. Da qui la crescente ricerca di classi energetiche alte. Ma questa corretta intenzione si 

scontra con la dura realta' di un patrimonio immobiliare o vecchio oppure con prezzi difficilmente 

accessibili". "Il report di Immobiliare.it evidenzia quello che la nostra Associazione segnala da 
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sempre - ha dichiarato Federico Filippo Oriana, Presidente di ASPESI Unione Immobiliare-: 

una forte carenza di appartamenti nuovi a Milano derivante da una politica urbanistica e fiscale 

nazionale e locale di fatto avversa al "nuovo". Con due concomitanti conseguenze negative: 1) uno 

squilibrio crescente tra domanda e offerta di appartamenti (per il numero insufficiente di alloggi 

nuovi che si riescono annualmente a mettere sul mercato della vendita e della locazione) con 

connesso inevitabile strappo in alto dei prezzi e dei canoni e rarefazione delle compravendite, 2) un 

decadimento sul piano dell'efficientamento energetico e, quindi, della prospettiva green degli 

edifici, con conseguente progressivo allontanamento (invece che avvicinamento) agli obiettivi 

europei". "Eppure i rimedi ci sarebbero - ha concluso Oriana - facili e senza costi per le casse 

pubbliche se solo si volesse procedere ad una razionalizzazione delle norme fiscali e urbanistiche 

senza pregiudiziali politico-ideologiche". 
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Fivelex assiste Fide nell’acquisizione 

di un immobile nel quartiere Isola di 

Milano 
 

 

 

 
 

 

Fide (Finanziaria Immobiliare D’Este) ha appena perfezionato, attraverso Domus Bassi, 

l’acquisizione di un complesso immobiliare di 5.500 mq nel quartiere Isola di Milano, in via Paolo 

Bassi. 

A tal fine, Domus Bassi ha deliberato un aumento di capitale riservato ad investitori retail e 

professionali attraverso la piattaforma di real estate crowdfunding Concrete Investing, nell’ambito 

del successivo sviluppo del progetto di riqualificazione dell’edificio come residenziale. 

Fivelex studio legale e tributario ha assistito Fide sia per i profili real estate sia per i profili 

corporate con un team composto dal partner Adriano Nocerino e Walter Rossi. 

I profili notarili dell’operazione di acquisizione e di aumento di capitale sono stati curati dal notaio 

Gherardo Flaviano Stimolo. 
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Tecnocasa, prezzi degli immobili a Milano a +0,2% nel I semestre 2023 (Report) 

 

Prezzi degli immobili sostanzialmente stabili a Milano, secondo l’Ufficio studi del Gruppo Tecnocasa. Nel 

primo semestre 2023, le quotazioni nella città meneghina hanno registrato mediamente un +0,2% rispetto 

allo stesso periodo del 2022. Si rileva, inoltre, la tendenza degli investitori all’acquisto per mettere a 

reddito. 

 

Guardando nel dettaglio i vari quartieri del capoluogo, il calo più significativo si registra nelle aree centrali, 

con una flessione del 3,3%, con un leggero ridimensionamento nelle zone più esclusive. Le richieste troppo 

elevate su immobili che necessitano di interventi di riqualificazione hanno portato a una maggiore 

negoziazione sui valori. Si registra quindi, per le tipologie usate, una maggiore prudenza e un aumento delle 

tempistiche di vendita. 

Al contrario, la domanda selettiva di immobili in ottimo stato e di nuova costruzione ha comportato una 

tenuta dei valori sul segmento top di gamma. Qui si muovono soprattutto stranieri e imprenditori italiani 

che si trasferiscono in città per motivi di lavoro. Le quotazioni sugli immobili signorili arrivano anche intorno 

a 17-18.000 euro al mq. 

Prezzi stabili nell’area di Porta Romana-Crocetta, dove si segnala un mercato rallentato alla luce della 

maggiore incertezza e dell’aumento dei tassi di interesse, pur essendo una zona con basso ricorso al 

credito. Si realizzano compravendite di abitazione principale, soprattutto acquisti migliorativi nella zona più 

prestigiosa di piazza Mondadori e limitrofe, dove si toccano punte di 10.000 euro al mq. 

Quotazioni più contenute in via Crema e via Mantova, intorno a 6.000 euro al mq. Tengono anche le 

locazioni grazie alle richieste di lavoratori e studenti fuori sede, spesso in arrivo da altre nazioni. Si 

segnalano locazioni di bilocali di elevata qualità, nuovi e arredati, a 1.500 € al mese. 

La macroarea che ha messo a segno l’aumento più importante è quella di Navigli-Famagosta (+2,2%). 

Aumentano i prezzi nel quartiere di Cermenate e diminuiscono a Torretta. Sono aree periferiche che, negli 

ultimi tempi, attirano richieste da parte di acquirenti di prima casa e di investitori. In viale Cermenate si 

riversano coloro che non riescono più ad acquistare in zona Bocconi e limitrofe e si spostano oltre la 

circonvallazione. Gli investitori acquistano dai monolocali ai trilocali. Un monolocale si affitta a 600 euro al 

mese mentre per un trilocale si può arrivare a 1.400 € al mese. 

Un aumento dei prezzi dell’1,8% si registra per la macroarea di Città Studi-Indipendenza, mentre sono 

sostanzialmente stabili i valori delle case nelle macroaree di Bovisa-Sempione (+0,4%) e Vercelli-

Lorenteggio (+0,2%). 

Nella macroarea di Vercelli-Lorenteggio sono in leggero aumento i prezzi di Solari-Sant’Agostino così come 

in quella di Tortona-Savona. Tengono bene le soluzioni in buono stato, ristrutturate o nuove mentre si 

ravvisano difficoltà per quelle da ristrutturare, a causa degli elevati costi e del timore dei lavori di 

ristrutturazione. 
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In leggero ribasso i valori nel quartiere di Lorenteggio-Frattini: l’aumento dei tassi di interesse e la distanza 

tra prezzo richiesto dai proprietari e la disponibilità di spesa dei potenziali acquirenti, sta allungando le 

tempistiche di vendita. Acquistano giovani coppie e genitori per i figli. Intorno a piazza Frattini i valori di un 

buon usato si aggirano intorno a 4.000 euro al mq.   

Scendono dell’1,5% i valori delle case nella macroarea di Lodi-Corsica. Prezzi in diminuzione e tempi di 

vendita in aumento, in particolare nella zona di via Molise e viale Umbria. 

Stabili i prezzi nelle macroaree di Stazione Centrale-Gioia-Fulvio Testi (-0,1%) e Fiera-San Siro. 

  

Scarica l'allegato. 

Scarica Allegato 
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Logicor: nuovo polo logistico in 

costruzione a Pomezia 

 
 

Logicor ha avviato la costruzione di un nuovo polo logistico di circa 24.000 mq a Pomezia, in 

provincia di Roma. Il completamento dei lavori è previsto per la fine de 2024. 

Il progetto verrà sviluppato su un terreno industriale di circa 97.000 mq di proprietà del fondo 

Mazer, fondo di investimento immobiliare di tipo chiuso partecipato da Logicor e gestito da 

Kryalos Sgr. 

L’hub logistico sorgerà in un’area  tra Via dei Castelli Romani e Via Laurentina, a circa 30 km a 

Sud dal centro di Roma e a 33 km dall’aeroporto di Fiumicino. 

Il polo sarà certificato BREEAM Very Good grazie a un impianto fotovoltaico da 2,8 MW e 

colonnine di ricarica per auto e furgoni. È prevista anche la realizzazione di aree verdi e di un 

parcheggio comunale. 

Graeme Hepburn, Country Manager Italia di Logicor: “La costruzione di questo nuovo hub 

logistico a Roma rappresenta un esempio della nostra strategia di espansione attraverso lo sviluppo 

di immobili logistici sostenibili. Stiamo lavorando su nuovi progetti di sviluppo e riqualificazione in 

Italia che consolideranno il portafoglio di immobili che gestiamo”. 

Logicor ha un patrimonio immobiliare di oltre 2,6 milioni di mq in regioni come Lombardia, 

Veneto, Emilia-Romagna e Lazio. 
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Dir. Resp.:Beppe Fossati

Servizi di Media Monitoring Sezione:INDUSTRIA

Foglio:1/1
Estratto da pag.:19

Edizione del:09/11/23
Rassegna del: 09/11/23

Peso:30%5
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