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Napoli, nei condomini limite
del 30% per gli affitti brevi —p.36

Napoli, nei condomini
limite del 30% per affitti brevi

Alviail blocco delle locazioni
di durata sotto i 30 giorni
edificio per edificio

La citta intanto catalizza
capitali esteri e si prepara
all’America’s Cup 2027

Paola Dezza

Immobili

Una citta, Napoli, che ha ritrovato
I'interesse degliinvestitoriimmobi-
liari e dei turisti. E che si prepara ad
accogliere ’America’s Cup 2027. In
questa congiuntura,chehaancheri-
svolti negativi con flussi di visitatori
aumentati a dismisura, la Giunta di
Napoli decide dimettereunfrenoalla
trasformazione delleabitazioniinal-
loggi per turisti nel centro storico.
Con la stretta decisa ieri, in ciascun
edificio al massimo il 30% della su-
perficie abitativa potra essere desti-
natoall’ospitalita turistica, il 70% do-
vrarimanere destinato allaresidenza
ordinaria. E perinserireil proprio ap-
partamento nella lista degli affitti
brevibisognera cambiare destinazio-
ned’usoepassareallacategoria A/2.
Ed éla prima volta che un provvedi-
mentodel generevedelaluceinItalia.

Unsistema di contingentamento
della capacita turistica, palazzo per
palazzo, che creera malesseri all’in-
terno di ciascun condominio. La so-
glia non sara infatti calcolata per
quartiere, strada o microarea, masul
singolo edificio. Il rapportoda consi-
derare sara quello trala superficie de-

stinata alla residenza ordinaria e la
superficie complessiva delle abitazio-
ni classificate comeresidenza o ospi-
talita turistica. Negozi, uffici e alber-
ghi restano fuori dal calcolo.

Se in un condominio la quota di
appartamenti gia destinati agliaffitti
turisticiharaggiuntoil limite, non ci
sara spazio pernuove trasformazioni.
Al contrario,dovelaquotanon e stata
ancora raggiunta, potranno esserci
margini per nuove aperture.

Unaltroelementodestinatoainci-
dere sul mercato riguarda la distin-
zionetralocazioni turistiche nonim-
prenditoriali e attivita ricettive gestite
in forma imprenditoriale. Alla fine
penalizzato ancoraunavolta e il pri-
vato che cerca di ricavare da un ap-
partamento un reddito.

E questoil paradosso con cui Na-
polisiappresta ad affrontarela pros-
sima fase della suacrescita turistica.
Dauna partela citta dispone diun’of-
ferta dilocazioni brevi molto pitam-
piarispettoal passato macomunque
limitata se pensiamo che 4.540 abita-
zioni (dato Aigab a settembre 2026)
del totale dei 440milaimmobilicom-
plessivi e promosso online per affitti
brevi.Dall’altrounadomandainau-
mento, anche diacquisto da parte di

compratori internazionali, molti
americani, attirati dallaregata - ma-
nifestazione che secondolestimeri-
chiamera 1,5-1,7 milioni di visitatori
nei 60 giornidella competizione - ma
anche dalla scoperta diuna citta che
inizia a offrire anche pit alberghi di
alto livello rispetto al passato.

La Variante inserisce le locazioni
brevinon imprenditorialinella sotto-

categoriaabitativa A/2, mentre quelle
gestiteinformaimprenditoriale ven-
gono ricondotte alla categoria delle
attivita ricettive. Per queste ultime,
tuttavia, lenorme tipologiche preve-
donoinlarga parte chelaricettivita ri-
guardi interi edifici oppure superfici
dialmeno 300 metri quadrati.Perun
singolo appartamento, dunque, il
cambio di destinazione versoilricet-
tivo diventa nella maggior parte dei
casidifficilmente praticabile.

Ilproblema éche, in unacitta dove
ladomanda turistica continuaacre-
scere e dove si prepara una manife-
stazione internazionale, quel 30% po-
trebbe diventare unarisorsaimmobi-
liare molto contesa.

Nella riunione della Giunta qual-
cuno ha sollevato un tema: la citta &
cambiata moltissimo negliultimian-
ni eil turismo, gli arrivi erano inesi-
stentisolodieciannifa,hapermesso
diriqualificare quartiericheeranoin
mano alla criminalita. La citta oggie
accessibile, attrattiva, capace di cata-
lizzare investimenti, ancheinterna-
zionali, motore dello sviluppoedella
rigenerazione. Il blocco deciso po-
trebbe frenare tutto questo. O come &
avvenuto a Firenze ridurre le com-
pravendite immobiliariresidenziali,
scesedioltrel’8% nel secondo trime-
stre 2026 comeregistrato dall’Osser-
vatorio dell’agenzia delle Entrate.
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