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Isola d’Elba, prezzi
e affitti in rialzo
nel quinquennio

Rossella Savojardo —apag. 12

[sola d’Elba, il mattone ¢ solido
con prezzi e affitti in aumento

Residenziale. Negli ultimi cinque anni quotazioni in crescita in tutti e sette i Comuni e locazioni in forte
ascesa, con incrementi pit che raddoppiati nelle localita piti dinamiche. Resta pero il gap sui servizi

Rossella Savojardo

e case affacciate sulmare ele
piccole baie raggiungibili at-
traversolamacchiamediter-
ranea. Nell’Arcipelagotosca-
no il prezzo di un immobile
non e soltanto una questione di metri
quadrati. Eil valore diunaseconda ca-
sainunadestinazione protetta e, sem-
pre pitspesso, diuninvestimento che
pud trasformarsi in unarendita.
All’Elba - 'unica dell’Arcipelago
con un mercato immobiliare consi-
stente rispetto al Giglio oa Capraia -
negliultimicinque anniil valore delle
abitazioni ¢ cresciutoin tuttiisette Co-
muni, portando I'isola a diventare la
terza piticara d’Italia (inmedia 3.600
euroalmq)dopo Caprie Ponza. A gui-
darelaclassificadeirialzie Capoliveri
conun+16,4%delle quotazioni immo-
biliari al mq negli ultimi cinque anni
(datidilmmobiliare.itInsightsaluglio
2026), seguita da Porto Azzurro
(+10%), Rio (+9,4%) e Camponell’Elba
(+8,29%).Maproprionellelocalitadove
le quotazioni sono pili alte iniziano a
comparire segnali di rallentamento.
La vera accelerazione, pero, é sul
fronte degli affitti. Negliultimicinque
anniicanoni-espressiineuroal me-
se per metro quadrato - sono balzati
fino a raddoppiare nelle localita pitt
dinamiche di Campo nell’Elba
(+1429%), Marciana (+130%), Portofer-
raioe Capoliveri(+110%). Numeriche
raccontano quanto ladomanda turi-
sticastiasostenendoilmercatodelle
locazioni e quanto la seconda casa

possaessere considerataanche unin-
vestimento da mettere areddito.
«L’Isolad’Elba, in tuttii suoi sette
comuni, gode di buona salute - os-
servail presidente di Fiaip Toscana
Alessandro Lombardi-. Eunmerca-
to chetiene beneil prezzo e che con-
tinua a essere sostenuto dalla do-
mandalegataal mare». Il Centro Stu-
diFiaiprestituisce unageografiadei
prezzimoltoarticolata, con differen-
ze importanti tra le localita costiere
pil pregiate e i centri storici. Per gli
immobili ristrutturati o in ottimo
stato, a Portoferraio le zone di La
Biodola e Scaglieri arrivano a
4.000-5.000 euro al mq, mentre a
Capoliveri, nella zona di Lacona, si
raggiungonoancheizs.3o0euro. Al-
P’estremo opposto, il centrostorico di
Marcianasifermaa2.300euroalmg.
Per chi cercaunasecondacasa, pe-
rO, non contasoltantoil prezzo.Lelo-
calita pittrichieste sono quelledove al
mare siaggiunge una piccoladimen-
sioneurbana, connegozi, ristorantie
la possibilita di vivere il paese anche
dopounagiornatain spiaggia. «Porto
Azzurro,MarcianaMarinae Marinadi
Campo sono le mete sempreverdi -
raccontaancora Lombardi-. Sonolo-
calitadove c’e unpiccolo centroe ser-
vizi».Portoferraiohaunmercato pitt
misto, perché alla domanda turistica
affianca quella dei residenti ¢ una
maggiore disponibilita di servizi du-
rante tutto I’'anno. Quitrovano spazio
anche appartamenti di dimensioni
maggiori. Nonostante una presenza
internazionale consolidata sul fronte

turistico, ilmercatodegliacquistiresta
soprattutto italiano.
«Lapredominanza ¢ ancoraitalia-
na e toscana», spiega Lombardi. «Ci
sono poiacquirenti dal Nord Italiaeda
Roma, mal’Elbanonéancoraunade-
stinazione immobiliare internaziona-
le comelaVersilia». Ladifferenzapas-
saanchedaiservizi. ’Elba puoattirare
una clientela conuna forte capacitadi

spesa-lungole sue coste noneraroin-
contrare grandi yacht - ma non ha
quellaconcentrazione dihotel dilusso,
boutique e marchiinternazionaliche
hacontribuitoacostruireilbrand dial-
tre mete. «L’Elbaé conosciuta, manon
ha lo stesso tipo di infrastruttura di
lusso.Una parte del suovalorestapro-
prionel fatto che é rimasta diversa».
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Il mercato delle seconde case

Valori espressi in €/mq commerciale di immobili ristrutturati/in ottimo
stato sull'lsola d’Elba, marzo 2026

LOCALITA ZONA/AREA & prezzoMIN @ PREZZO MAX
SPECIFICA 1000 2000 3000 4000
L L L L

5.000 6.000
1

Campo nell’Elba CENTRO
Marina di Campo

330089 @ 4.000

Fetovaia 2.700 @ @ 3.500
Capoliveri CENTRO STORICO 2500@ @ 3.100

Lacona 3500 @ @ 4.300
Marciana CENTROSTORICO  1.800 @ @ 2.300

SEMICENTRO 3.200 @ ® 4.200
MarcianaMarina CENTRO STORICO 29800 @ @ 3.800

Porto Azzurro  CENTRO STORICO 2800 & @ 3.600
Portoferraio CENTRO STORICO 25008 @ 3.000

PERIFERIA

La Biodola 4.000 @ @ 5.000

i CENTRO

Rio Rio Marina 2200@ @ 3.200

CENTRO

Rio nellElba 21009 @ 3.100

Fonte: Centro Studi Fiaip
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