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la visione

Il Documento Strategico approvato dal Consiglio 

Comunale per il nuovo Piano Urbanistico Comunale 

prevede come primo step tre Varianti regolative al 

PRG vigente.

La Variante per il Centro Storico ha come obiettivo

la salvaguardia della residenzialità stanziale.



l’area di studio
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L’area di studio è 

stata determinata 

dall’intersezione tra 

la zona A del PRG 

vigente e il 

perimetro del Sito 

Unesco e della sua 

Buffer Zone



gli obiettivi

Tutelare la permanenza di usi abitativi di tipo stanziale/urbano, 
distinguendoli da quelli temporanei; 

Mantenere un giusto equilibrio tra l’offerta di residenza urbana e
quella di breve permanenza;
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Regolamentare le locazioni brevi per finalità turistiche



le azioni

Analisi del fenomeno degli affitti brevi e della pressione 
esercitata sulla residenza e i servizi alla residenza

Analisi dell’andamento del mercato immobiliare residenziale e 
commerciale
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Analisi dei trend demografici relativi alla popolazione e alle 
famiglie residenti

4
Analisi della consistenza e distribuzione del patrimonio abitativo 
in centro storico

Individuazione di un dispositivo di regolamentazione flessibile a 
garanzia di un’adeguata offerta abitativa «ordinaria»
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analisi del fenomeno degli affitti brevi
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distribuzione degli annunci su Airbnb nel 2016

Fonte dati: inside Airbnb – I° trimestre 2016
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distribuzione degli annunci su Airbnb nel 2024 

Fonte dati: inside Airbnb – I° trimestre 2024

+ 9.532 annunci dal 2016 al 2024
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annunci per interi appartamenti

trend degli annunci su Airbnb a Napoli
(2016-2024)

annunci complessivi

Fonte dati: inside Airbnb

incremento del ꜛ735 % dal 2016 al 2024 incremento del ꜛ872 % dal 2016 al 2024
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trend della pressione turistica a Napoli e Roma
(2016-2024)

annunci complessivi ogni 1.000 famiglie residenti

posti letto complessivi ogni 1.000 abitanti

Fonte dati: inside Airbnb e censimento Servizio Anagrafe comunale

I dati di Napoli risultano comparabili con quelli di città ad alto impatto turistico come Roma.
La dinamica evolutiva mostra, infatti, per la città partenopea un costante incremento degli annunci
segnato da un impatto pressocché nullo della pandemia rispetto al decremento registrato per la Capitale.
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attività ricettive extralberghiere* e locazioni brevi 

ufficiali ed «effettive» nel I° trimestre 2024

confronto tra le attività registrate dal SUAP e quelle rilevate su Airbnb

*casa o appartamento per vacanze, B&B, affittacamere Fonte dati: inside Airbnb e censimento SUAP
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indice di pressione turistica sulla residenza

annunci complessivi ogni 1.000 famiglie per quartiere nel 2023

Fonte dati: inside Airbnb e censimento Anagrafe comunale
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indice di pressione turistica sulla residenza
annunci complessivi ogni 1.000 famiglie per quartiere nel 2024

Fonte dati: inside Airbnb e censimento Anagrafe comunale
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pressione turistica e densità abitativa

Fonte dati: inside Airbnb e censimenti ISTAT e Servizio Anagrafe comunale

Gran parte dei 
quartieri con una 
densità abitativa 
media o elevata 
presentano una 
pressione turistica 
elevata o molto 
elevata, invece, la 
quasi totalità dei 
quartieri con una 
densità abitativa 
bassa presenta 
anche una 
pressione turistica 
bassa o moderata.



Assessorato all ’Urbanistica

2
analisi dell’andamento del mercato 

immobiliare residenziale e commerciale
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incremento dei valori di compravendita delle 

abitazioni di tipo civile per macroaree (2018-2024)

Fonte dati: Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) - Agenzia delle Entrate
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incremento dei valori di locazione delle abitazioni 

di tipo civile per macroaree (2018-2024)

Fonte dati: Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) - Agenzia delle Entrate
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incremento dei valori di locazione dei negozi per 

macroaree (2018-2024)

Fonte dati: Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) - Agenzia delle Entrate
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incremento dei valori di compravendita dei negozi 

per macroaree (2018-2024)

Fonte dati: Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) - Agenzia delle Entrate
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3
analisi dei trend demografici relativi alla 

popolazione e alle famiglie residenti
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incremento percentuale della popolazione residente in 

centro storico (2015-2024)

Fonte dati: censimenti ISTAT e Servizio Anagrafe comunale

i quartieri analizzati, ricadenti in centro storico, presentano un costante decremento della popolazione 
residente, ad eccezione del quartiere Mercato che presenta un incremento di 425 unità (+4,27 %)
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incremento percentuale delle famiglie residenti in 

centro storico (2015-2024)

Fonte dati: censimenti ISTAT e Servizio Anagrafe comunale

nel centro storico, dal 2001 al 2021, gli incrementi percentuali più rilevanti hanno riguardato i quartieri 
Mercato, Avvocata, Pendino e Stella.
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4 analisi della consistenza e distribuzione 

del patrimonio abitativo in centro storico
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capacità di accomodamento dei residenti nei quartieri 

dell’area di studio al 2034

Fonte dati: NCEU portale web SISTER - Agenzia delle Entrate
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indice di saturazione del patrimonio abitativo 

nei quartieri dell’area di studio

Fonte dati: NCEU portale web SISTER - Agenzia delle Entrate – e censimento Anagrafe comunale 
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individuazione dell’area di regolamentazione

La proposta dell’area di 
regolamentazione 
ricomprende i quartieri 
coinvolti nel fenomeno degli 
affitti brevi che presentano 
criticità relative alla “capienza” 
del patrimonio abitativo con 
l’aggiunta dei quartieri che 
presentano un livello di 
pressione turistica molto 
elevato (S. Giuseppe e Porto). 
Sono esclusi a tal proposito i 
quartieri Chiaia, Vomero e 
Arenella che presentano 
sufficiente “capienza” con 
indici di saturazione 
(abitanti/patrimonio 
residenziale) piuttosto bassi.
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capacità di accomodamento dei residenti nell’area 

di regolamentazione al 2034

Fonte dati: NCEU portale web SISTER - Agenzia delle Entrate
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5 Individuazione di un dispositivo di regolamentazione 

flessibile a garanzia di un’adeguata offerta abitativa 

«ordinaria»
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→ Introduzione di un’articolazione interna alla categoria funzionale residenziale indicata dal PRG, 
che viene articolata in più sottocategorie:
• abitazioni ordinarie
• abitazioni e complessi di abitazioni assimilabili a strutture ricettive extra-alberghiere
• abitazioni collettive per specifiche categorie di utenti

→ Individuazione di una soglia minima di offerta abitativa a salvaguardia della residenzialità stanziale 
riparametrabile sulla base di verifiche periodiche

In questo senso, il comune non blocca ma esercita una funzione discrezionale di governo delle 
destinazioni d’uso e dei cambi di destinazione, consentita dalle norme nazionali

dispositivo di regolamentazione flessibile
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