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Come vanno i poli logistici in Italia: tra
crescita, occupazione, problemi e
scenari futuri
di Marcello Tansini pubblicato il 02/02/2026 alle 14:30

Nel panorama
italiano i poli
logistici sono motore
di crescita,
occupazione e
innovazione, ma
affrontano sfide
legate a costi,
normative europee e
sostenibilità.
Un’analisi di trend,
rischi e opportunità
del settore.

Negli ultimi anni, l’Italia si conferma fra i
principali protagonisti europei nel
comparto logistico. La presenza di
numerosi poli di smistamento e aree dedicate
alla movimentazione delle merci ha
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sostenuto la continua crescita delle attività
industriali, commerciali e distributive,
contribuendo in modo significativo al valore
dell’economia nazionale. I dati indicano che
il settore non solo regge alle fluttuazioni
macroeconomiche, ma mostra una capacità
di assorbimento tale da attrarre
capitali e innovazioni. Questo quadro
positivo è il risultato di una costante
integrazione tra sviluppo immobiliare,
digitalizzazione e rafforzamento delle
infrastrutture regionali e interregionali,
elementi che rendono il mercato logistico
italiano uno dei più appetibili e
dinamici del continente. I corridoi del
Nord e le piattaforme multifunzionali di aree
chiave come Piemonte, Lombardia, Emilia-
Romagna e Veneto rappresentano veri poli di
eccellenza, ormai centrali per la competitività
delle supply chain e per la movimentazione
dei flussi merci tra Mediterraneo ed Europa
centrale.

La crescita del settore
logistico: investimenti, canoni e
sviluppi immobiliari
Il periodo tra il 2024 e il 2025 ha segnato per
la logistica italiana una stagione di
rafforzamento, con investimenti complessivi
nell'immobiliare logistico che hanno
superato i 2,3 miliardi di euro, mostrando
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una crescita del 30% su base annua.
Quasi il 18% di tutti gli investimenti
immobiliari a livello nazionale si è
concentrato in questo ramo, evidenziando
come la fiducia degli investitori resti
elevata, pur in un contesto di maggiore
selettività nella scelta degli asset. Il secondo
semestre 2025 è stato particolarmente
positivo e, già nel quarto trimestre, circa un
miliardo di euro è stato riversato in
operazioni di portafoglio su immobili
logistici di dimensioni rilevanti.

L’espansione è avvenuta in parallelo al
completamento di oltre 2,5 milioni di
metri quadrati di nuovi spazi, il 50% dei
quali realizzati in formula speculativa,
dimostrando la capacità di anticipare la
domanda anche in presenza di tempi
decisionali più lunghi e criteri di selezione
rigorosi da parte degli utilizzatori. Il tasso di
sfitto, mantenutosi intorno al 5,5%, rende il
mercato fisiologicamente equilibrato e
consente di evitare pressioni sui canoni.

La domanda si distingue per composizione
articolata e crescita solida:

I principali operatori della logistica conto
terzi rappresentano il 50%
dell’assorbimento totale
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Il settore retail pesa per circa il 27% e
quello produttivo circa il 13%

Per le superfici più contenute domina la
preferenza verso immobili già disponibili
oppure soluzioni su misura per utilizzatori,
mentre le grandi operazioni (oltre i 50.000
mq) incidono sostanzialmente
sull’assorbimento complessivo grazie alla
realizzazione di progetti personalizzati.
Sotto il profilo dei canoni, Milano, Roma e
Bologna sono ai vertici dei valori per
magazzini prime rent, attestandosi
rispettivamente su 70, 69 e 67 euro al metro
quadro/anno. Il segmento "ultimo miglio",
trainato dall’e-commerce e dal retail urbano,
vede valori che arrivano a 110 euro al metro
quadro. Parallelamente, il rendimento
prime si fissa su livelli attrattivi (5,3%),
riflettendo fiducia nei fondamentali
strutturali e prospettive di ulteriore
contrazione nei mesi successivi. È
importante rilevare che oggi il valore degli
immobili non dipende più esclusivamente
dalla posizione, ma dalla qualità (altezze,
accessibilità, sostenibilità energetica,
tecnologie), segno di una maturazione del
mercato.

Concentrazione geografica e
ruolo dei principali poli logistici
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italiani
La geografia del settore conferma la
spiccata concentrazione nel Nord Italia: oltre
il 75% degli assorbimenti e dei principali
investimenti interessa i grandi corridoi
logistici che attraversano Lombardia,
Piemonte, Emilia-Romagna e Veneto. Questi
territori, caratterizzati da fitte reti di
interporti, infrastrutture stradali e
ferroviarie, sono al centro dei flussi merci
continentali grazie anche alla connessione
con i maggiori porti liguri (Genova e Savona)
e all’integrazione con le zone retroportuali
piemontesi (come Alessandria e Novara).

In una mappa che vede l’Emilia-Romagna
e la Lombardia primeggiare per numerosità
e dimensione dei poli (basti citare
l’Interporto di Bologna, il CIM di Novara, e i
complessi intermodali del milanese e del
lodigiano), si inseriscono le recenti strategie
regionali – come la Zona Logistica
Semplificata nel VCO o i nuovi hub
produttivi nell’alessandrino – che mirano a
consolidare l’attrattività per investimenti e a
ridurre i tempi di insediamento delle
imprese. Il Centro Italia catalizza circa il 12%
dell’attività, mentre il Sud, pur con quote
residue, manifesta potenziale di sviluppo
legato ai nuovi corridoi e agli incentivi
infrastrutturali.
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Di rilievo è il ruolo dei poli di 'ultimo miglio',
sempre più richiesti nei centri urbani, e lo
stretto legame tra retroporti (piemontesi,
lombardi) e assi marittimi e ferroviari.
Innovazione logistica, efficienza dei
collegamenti e densità imprenditoriale
sono le chiavi che permettono a queste aree
di affrontare la crescente domanda di
flessibilità e tempi rapidi, mantenendo
l’Italia come uno snodo centrale nella
logistica europea.

Dinamiche occupazionali:
crescita, professionalità e
prospettive del lavoro nella
logistica
Il settore logistico italiano mostra una netta
crescita dei livelli occupazionali legata
all’espansione dei poli e alla digitalizzazione
dei processi. Nel solo Piemonte, il numero di
addetti nel decennio 2013-2023 è aumentato
dell’11,4%, passando da 59.681 a 66.481
lavoratori, e l’incremento riguarda
prevalentemente ruoli qualificati: ingegneri,
tecnici di processo, analisti dati e operatori
specializzati nella gestione automatizzata dei
flussi. Non si tratta più solo di magazzinieri,
ma di profili altamente diversificati che
presidiano tanto la pianificazione quanto
l’esecuzione operativa delle attività di
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magazzino, movimentazione intermodale e
trasporto, anche su tratte internazionali.

A indicare la solidità del comparto è anche la
progressiva riorganizzazione e
integrazione dei servizi, come mostrano i
recenti cambi ai vertici di alcune grandi
società che puntano a maggiore efficienza e
innovazione. Accordi commerciali
internazionali, partnership digitali, piani di
formazione finanziati e l’ingresso della
logistica green stanno plasmando nuove
opportunità occupazionali.

Le prospettive del lavoro appaiono quindi
positive: si prevede un ulteriore aumento
degli addetti grazie all’espansione delle reti
logistiche, alla richiesta di competenze
digitali e alla crescita del traffico derivante
dall’e-commerce e dalle trattative con
mercati extra-UE.

Sfide e rischi: costi, efficienza e
impatto delle nuove normative
europee
Tra le principali sfide che il settore
logistico nazionale sta affrontando
emergono sia elementi di contesto
internazionale sia fattori interni specifici. Dal
lato dei costi, si osserva un aumento
significativo per le materie prime e i servizi
(+41,1% nel trasporto merci tra 2020 e
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2023), a differenza del comparto logistico
puro, dove si registra invece una riduzione
dei costi del 30,1% grazie ai progressi
nell’automazione e nell’efficienza gestionale.

Le nuove normative europee introdotte
negli ultimi anni incidono pesantemente su:

standard di sicurezza nei trasporti
riduzione delle emissioni inquinanti
gestione informatizzata dei flussi
documentali (e-CMR)

Questi cambiamenti, dettati dalle direttive
UE sull’ambiente e sulla digitalizzazione
(vedi Regolamento europeo 2020/1056 sul
trasporto elettronico dei documenti),
obbligano imprese e interporti a investire in
aggiornamenti tecnologici, nelle flotte di
veicoli e nell’adeguamento delle
infrastrutture. Se da un lato ciò crea nuove
opportunità di mercato e migliora la
competitività, dall’altro alza la soglia di
ingresso per i nuovi operatori e riduce i
margini di profitto per chi non riesce a
innovare efficacemente.
Infine, la pressione competitiva spinge le
aziende a differenziarsi non solo per il
prezzo, ma soprattutto per la qualità dei
servizi, rapidità e trasparenza nei
rapporti con clienti e fornitori, riducendo il
rischio di disintermediazione da parte di
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piattaforme digitali e nuovi player
specializzati. Il monitoraggio continuo dei
KPI operativi e il rispetto delle normative
sono oggi condizioni imprescindibili per
restare competitivi.

Innovazione e sostenibilità nei
poli logistici: tecnologie,
efficienza energetica e nuovi
criteri di qualità
L’evoluzione dei poli logistici italiani si fonda
su due macro-direzioni: innovazione
tecnologica e sostenibilità ambientale.
Il mercato immobiliare premia oggi asset che
coniugano efficienza energetica (tetti isolati,
lucernari naturali, gestione smart dei
consumi) e dotazioni di ultima generazione
(sistemi di automazione, controllo in tempo
reale, logistica 4.0), come messo in pratica
nei più recenti sviluppi nell’area lombarda e
milanese.

I nuovi immobili (es. G-Park Gropello)
sono realizzati seguendo certificazioni
come Breeam Excellent, che richiedono
standard elevati su consumi, utilizzo di
materiali riciclati, gestione delle acque e
predisposizione ai pannelli fotovoltaici.
I sistemi di Building Management
System permettono di monitorare e
ottimizzare in tempo reale i parametri
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ambientali e le prestazioni degli edifici,
riducendo costi operativi e garantendo
comfort agli addetti.
La digitalizzazione e la telematica
avanzata (webfleet video, IA per la
sicurezza, software di tracking
intelligente) rafforzano il controllo su
tutte le fasi, dal magazzino al trasporto.

Progetti di logistica verde (veicoli elettrici,
reti per la ricarica, materiali ecosostenibili) si
intrecciano con piani per migliorare
l’integrazione tra diversi canali di
trasporto, favorendo l’intermodalità e la
riduzione delle emissioni. La competizione,
ormai, si gioca sulla rapidità e flessibilità ma
anche sull’impatto ambientale e sulla qualità
degli spazi offerti. Sono sempre più richiesti
immobili adattabili, possibilità di
personalizzazione degli spazi e integrazione
di sistemi automatizzati per la riduzione dei
consumi e degli sprechi.
La logistica italiana dimostra così una
propensione ad adottare standard
internazionali e soluzioni innovative che la
rendono al tempo stesso competitiva e
sostenibile.

Scenari futuri dei poli logistici
italiani: trend, opportunità e
strategie competitive
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L’analisi dei dati più recenti consente di
delineare le direttrici di crescita per i
prossimi anni. I fattori chiave saranno:

Centralità dei grandi corridoi
logistici (Nord e Nord-Ovest) con
rafforzamento di collegamenti ferroviari
e retroporti per integrare i flussi merci da
e verso l’Europa
Reti di poli logistici “ultimo miglio”
nei principali centri urbani per
supportare la crescita dell’e-commerce e
della distribuzione rapida
Maggiore attenzione alla qualità
degli asset immobiliari, che
dovranno rispondere a criteri di
sostenibilità, sicurezza e integrazione con
i processi automatizzati richiesti dagli
operatori
Investimenti nella digitalizzazione di
tutti gli snodi operativi, dalla raccolta
dati ai software gestionali e al
monitoraggio della filiera
Nuove opportunità legate ai processi di
riqualificazione di immobili esistenti e di
ampliamento delle aree in regioni fino ad
oggi meno coinvolte (Centro, Sud e isole)
Ricerca di strategie collaborative tra
diversi player per affrontare le sfide
poste dalla frammentazione del
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mercato e dalla crescente pressione
sulle tempistiche di consegna

Il settore si dirige verso un modello
selettivo, in cui il valore degli asset sarà
sempre più correlato alla loro funzionalità
evoluta, capacità di integrazione nelle supply
chain globali e sostenibilità ambientale ed
economica. In questo contesto, operatori in
grado di investire su digitalizzazione,
formazione e gestione attiva del patrimonio
immobiliare potranno cogliere le migliori
opportunità di sviluppo. È attesa inoltre una
crescita della domanda nei segmenti
innovativi – logistica refrigerata, supply
chain digitale, centri intermodali dedicati ai
nuovi mercati – e un’ulteriore
differenziazione delle strategie competitive
con un focus su valore aggiunto e resilienza
operativa.

Leggi anche

Come vanno i poli logistici in Italia: tra
crescita, occupazione, problemi e scenari
futuri
Esselunga è ancora il primo
supermercato in Lombardia, ma i
concorrenti si avvicinano sempre di più
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I nuovi occhiali più interessanti 2026 tra
tendenze, moda e tecnologia visti al Mido
di quest'anno

Andamento Settori e aziende

Rimani aggiornato!
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Marcello Tansini

Nato a Milano nel 1979, laureato alla Bocconi
dopo il liceo classico ai Salesiani di Milano.
Uno dei pionieri dell'Internet italiano, uno
dei fondatori tra l'altro del celebre sito degli
anni 90-2000 webmasterpoint.org, si occupa
di organizzare tutta la parte editoriale di
Businessonline, ma scrive anche lui stesso sia
sulle tematiche legate ai suoi studi che alle
sue passioni. In modo particolar...
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La nostra prova della
nuova T-Roc 2026: l'auto
più venduta del marchio
in Italia si rinnova a 360
gradi
di Chiara Compagnucci
pubblicato il 2026/04/09 alle ore 14:01

La nuova Volkswagen T-Roc 2026 si
presenta rinnovata: design aggiornato,
interni tecnologici, motorizzazioni ibride,
sicurezza avanzata e una sfida serrata alle
rivali nel segmento dei SUV.

Siamo saliti a bordo della nuova
Volkswagen T-Roc 2026 per metterla alla
prova sulle strade italiane. Il SUV più amato
della casa di Wolfsburg si rinnova
profondamente, e il nostro test drive, tra
traffico cittadino, tratti autostradali e
tornanti di montagna, ci ha permesso di
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toccare con mano l'evoluzione di questo
bestseller.

Non ci siamo limitati ai dati dichiarati:
abbiamo analizzato ogni dettaglio tecnico e
stilistico per capire se la T-Roc mantenga
tutte le sue promesse, dalla robustezza al
comfort, passando alla prestazioni e alla
guidabilità.

Ne è uscita un'analisi e recensione
imparziale, pensata per chi cerca risposte
concrete su questa nuova auto prima di
decidere l'acquisto.

Design esterno: evoluzione
stilistica, dimensioni e dettagli
L'aspetto della T-Roc 2026 rivela una
maturità stilistica raggiunta, capace di
distinguersi tra i SUV compatti.
L'incremento di 12 centimetri in
lunghezza (ora 4,37 metri) ha portato la
T-Roc su una dimensione più equilibrata, a
metà tra city car e vettura da viaggio. Le linee
sono più filanti, il frontale è stato totalmete
ridisegnato, caratterizzato da una firma
luminosa a LED Matrix che attraversa la
calandra e si estende fino ai nuovi fari
posteriori 3D. È particolarmente d'impatto il
logo Volkswagen retroilluminato, che acclara
la vocazione tecnologica della vettura. Non
passano inosservate:
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Barra luminosa all'anteriore, effetto
scenico e funzionale

Cerchi in lega fino a 20 pollici, che
rafforzano la presenza su strada

Scelte cromatiche che includono
combinazioni bicolore e dettagli Black
style

Le proporzioni più generose e il passo
aumentato (2,63 m) promuovono non solo la
presenza scenica ma anche la funzionalità
degli interni. Il coefficiente aerodinamico Cx
scende a 0,29, segno di un lavoro
progettuale mirato anche
all'efficienza. Dettagli come il portellone
elettroattuato, le luci a tutta larghezza e i
nuovi gruppi ottici valorizzano un design che
non cerca la rottura ma accompagna il
modello verso una contemporaneità
internazionale. La conformazione del
bagagliaio, voluminoso e con apertura
regolare, agevola l'utilizzo quotidiano e il
carico di oggetti ingombranti grazie a una
capacità di partenza di 475 litri e soluzioni
intelligenti quali il piano regolabile su due
livelli.

Cmfort, materiali e dotazioni
innovative
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La nostra esperienza a bordo della
rinnovata T-Roc 2026 si distingue fin dai
primi istanti. Superata la soglia, la
sensazione è quella di un abitacolo
pensato per il comfort e la qualità
percepita. Viene abbandonata l'eccessiva
presenza di superfici lucide a favore di
materiali soft-touch e inserti tessili che
alzano nettamente il livello rispetto al
passato. La disposizione ergonomica dei
comandi, con il nuovo rotore
multifunzione e i pulsanti fisici sul
volante, restituisce un'immediata sensazione
di facilità d'uso. Il cuore tecnologico vede
protagonisti:

Display centrale da 12,9 pollici per
l'infotainment, reattivo e intuitivo

Quadro strumenti digitale da 10,25
pollici

Head-Up Display proiettato direttamente
sul parabrezza

Il sistema infotainment MIB4 si dimostra
all'avanguardia, arricchito dall'assistente
vocale evoluto e dalla possibilità di
integrazione con servizi AI, confermando
l'attenzione di Volkswagen alla
digitalizzazione.
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Tra le soluzioni degne di nota spiccano la
ricarica wireless ventilata per
smartphone, la regolazione del bracciolo
centrale e i vani portaoggetti foderati. I
sedili, a richiesta anche ErgoActive con
funzione massaggio, assicurano un ottimo
sostegno anche nei viaggi lunghi. Il riscontro
complessivo è di uno spazio ottimizzato sia
per guidatore che per passeggeri, con la fila
posteriore ora più vivibile grazie al passo
esteso e alla cura delle bocchette clima e
prese posteriori.

Motorizzazioni ibride: mild e
full hybrid alla conquista della
categoria
Tutta la nuova gamma T-Roc è ora
elettrificata. Al lancio abbiamo condotto la
nostra analisi sulle versioni mild hybrid,
puntellate da una scelta tecnica matura che
vede protagonista il propulsore 1.5 TSI eTSI
benzina a 4 cilindri con sistema 48V BSG
(Belt Starter Generator). Disponibile nelle
declinazioni da 115 e 150 CV (rispettivamente
220 e 250 Nm di coppia), il mild hybrid
garantisce:

Sistema di disattivazione attiva di due
cilindri per ottimizzare i consumi

Recupero energetico in frenata e
veleggiamento a motore spento
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Transition fluida grazie al cambio DSG a
7 rapporti

Nel corso del 2026 la gamma si amplierà con
il nuovo full hybrid basato sullo stesso
motore 1.5 ma accoppiato a una componente
elettrica più significativa, per potenze di 136
e 170 CV e 306 Nm di coppia. La
trasmissione resta affidata all'automatico
doppia frizione.

Per chi predilige prestazioni decisamente
superiori va segnalato l'arrivo della variante
2.0 eTSI mild hybrid da 204 CV e trazione
integrale 4MOTION, seguita nel 2027 dalla
sportiva T-Roc R da 333 CV. Tutte le
motorizzazioni attuali sono a benzina; il
Diesel e il cambio manuale sono usciti di
scena. Le emissioni e i consumi
dichiarati si attestano su valori di
eccellenza per il segmento, con un range
compreso tra 6,0 e 7,2 l/100 km nelle reali
condizioni di test intensivo.

Esperienza di guida su strada:
comfort, prestazioni e consumi
Il vero salto generazionale della T-Roc si
percepisce al volante. Durante la nostra
lunga prova, tra statali, autostrada e tornanti
di montagna, il SUV Volkswagen ha offerto
una guidabilità equilibrata ed
entusiasmante. L'assetto, ora ancor più
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evoluto grazie al sistema Multi-Link
posteriore (ereditato dai segmenti superiori)
e al telaio MQB Evo, assicura una sintesi tra
comfort di bordo e precisione
dinamica. Il comportamento su strada è
stato valutato su diverse tipologie di tragitto:

Grande compostezza nei curvoni e nei
cambi di direzione veloci

Assorbimento efficace delle asperità
stradali, anche su fondi dissestati

Sterzo diretto con ottima progressione,
particolarmente reattivo nella versione
con sterzo progressivo opzionale

Degna di nota la prontezza del cambio
DSG che, in abbinamento con le versioni
mild hybrid da 115 e 150 CV, assicura
partenze brillanti e accelerazioni fluide (0-
100 km/h in 8,9 secondi per la variante da
150 CV). Nei passaggi urbani il supporto
elettrico si fa sentire nella silenziosità e
nell'ottimizzazione dei consumi, mentre in
autostrada spiccano l'isolamento acustico e la
stabilità anche alle alte velocità. Il consumo
medio reale misurato si è attestato attorno ai
15,2-15,7 km/litro sulla 150 CV, con
variazioni a seconda delle condizioni di
viaggio e dello stile di guida. Su neve e
ghiaccio, il SUV ha mostrato sicurezza e
controllo, anche grazie agli evoluti sistemi di
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trazione e alla sinergia con pneumatici
dedicati.

Sistemi di assistenza e
sicurezza: ADAS e nuove
soluzioni
Non solo comfort, ma anche sicurezza
avanzata: l'attuale dotazione della T-Roc
include una suite di ADAS completa di
ultima generazione. Il Travel Assist
predittivo combina cruise control adattivo,
mantenimento di corsia e riconoscimento
dinamico della segnaletica stradale,
rendendo la guida semplificata sia nei viaggi
lunghi sia nel traffico urbano. Di particolare
utilità:

Emergency Assist: gestione automatica
dell'emergenza in caso di malore del
conducente

Exit Assist: avviso ai passeggeri in uscita
in presenza di pericoli da veicoli o ciclisti
sopraggiungenti

Park Assist Pro: memorizzazione
manovre di parcheggio e possibilità di
gestire la vettura tramite smartphone
fino a 50 m

Integrano queste funzioni tecnologie come
Lane Assist con cambio di corsia assistito e il
controllo adattivo degli abbaglianti
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IQ.LIGHT Matrix. Sistemi che alzano
ulteriormente il livello di sicurezza e
semplificano l'esperienza urbana,
arrivando a supportare l'utente fino al pre-
autonomous driving, seppur sempre nel
rispetto delle normative vigenti.

Gamma, allestimenti e prezzi:
quali versioni scegliere
La nuova gamma si articola su tre
allestimenti principali:

Life (da 33.900€): già completa di
cruise control adattivo, infotainment
touch, cerchi in lega da 17, keyless go,
retrocamera

Style (da 37.500€): aggiunge fari Matrix
IQ.LIGHT, climatizzatore tri-zona, cerchi
da 18, assistente al parcheggio, sedile
guidatore ErgoActive con massaggio

R-Line (da 41.350€): assetto e dettagli
sportivi dedicati, sedili specifici, cerchi
18 Coventry, volante sportivo, design
esclusivo

La motorizzazione base parte dal mild hybrid
115 CV, mentre la 150 CV e le versioni più
ricche garantiscono dotazioni da segmento
superiore. Sono previste opzioni di
finanziamento con rata da 199€ al mese
(anticipo 6.850€, 36 rate, 30.000 km/anno),

Home

Lavoro

Fisco e Tasse

Partita IVA

Imprese

Finanze

Motori

Immobili

Rinnovabili

Guide

09/04/26, 14:50 Come vanno i poli logistici in Italia: tra crescita, occupazione, problemi e scenari futuri

https://www.businessonline.it/news/come-vanno-i-poli-logistici-in-italia-tra-crescita-occupazione-problemi-e-scenari-futuri_n82193.html 22/23



con valore futuro garantito e possibilità di
rinnovo.
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