
E	se	invece	lo	
diventa,	che	
succede?	

Il	racconto	dei	
residen4	dell’albergo	

diffuso.		

Grazia	Galli,	Associazione	Proge>o	Firenze	



Ospitare	turis+	in	unità	residenziali:	
dai	meme…	
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Firenze	

4%	
80%	

…	alla	realtà!		
A	Firenze,	gran	parte	delle	unità	residenziali	offerte	ai	turis+		

è	parte	di	un	condominio.	

Il	restante	16%	sono	porzioni	di	unità	immobiliari	

Condominio:	
Comunione,	di	+po	forzoso,	

caraAerizzato	da	par+	(struAure,	
impian+,	servizi)	di	proprietà	comune	

e	par+	di	proprietà	esclusiva	in	
rapporto	di	accessorietà	perpetuo.	

La	quota	di	partecipazione	di	ciascun	
condomino	(per	voto	e	spesa)	alla	cosa	

comune		è	determinata	da	tabelle	
millesimali,	redaAe	sulla	base	delle	
caraAeris+che	e	des+nazione	d’uso	
delle	singole	unità	di	proprietà	

esclusiva.	



Massa	Carrara	

Lucca	 Pisa	 Livorno	

Pistoia	 Prato	 Firenze	 Arezzo	

Siena	Grosseto	

34%	59%	 33%	49%	 11%	64%	 4%	80%	 39%	47%	

15%	60%	21%	71%	13%	71%	7%	52%	26%	57%	

Firenze	non	è	un	caso	a	sé.	In	Toscana	la	stessa	situazione		
si	ripropone	in	tu]	i	Comuni	capoluogo	di	provincia.	

COMUNI	



Massa	Carrara	

Lucca	 Pisa	 Livorno	

Pistoia	 Prato	 Firenze	 Arezzo	

Siena	Grosseto	

41%	47%	 41%	47%	 47%	41%	 19%	68%	 53%	41%	

36%	53%	35%	56%	24%	71%	33%	51%	42%	47%	

Distribuzione	degli	annunci	per	intera	abitazione	tra	condomini		
e	“case	indipenden+”	in	ciascuna	Provincia	della	Toscana	

DATI	PROVINCIALI	
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OAobre	2023:	
Gli	annunci	unici	
per	short	term	
rental	mappa+	
dal	sito	AirDNA	
in	Toscana	sono	

68.039	e	
coprono	271	dei	
273	comuni	

(totale	provinciale	e	
regionale	nei	riquadri)	
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Solo	in	due	
comuni	non	
risultano	
annunci	
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In	16	comuni	su	273	
(6%)	il	numero	di	
annunci	unici	per	
abitazioni	in	short	
term	rental	è	≥	al	

30%	delle	abitazioni	
censite	come	“non	
occupate”	nel	2021	

(ISTAT).	
In	altri	127	comuni	lo	
stesso	valore	varia	
tra	10%	e	29%.	

(Nei	riquadri	le	medie	
provinciali	e	regionale;	tra	
parentesi	il	valore	sul	
totale	delle	abitazioni	

censite,	occupate	e	non)	

33%	
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I	da+	dallo	
‘sportello’	
fioren+no.	



La	frequenza	di	segnalazioni	raccolte	ricalca	la	densità		
di	a]vità	rice]ve	extralberghiere	nei	quar+eri	della	ciAà.	
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La	maggioranza	
delle	

segnalazioni	
viene	dal	Q1,		
non	solo	
dall’area	
Unesco.	

Grazia	Galli_	Associazione	ProgeAo	Firenze	



Chi	abita	le	unità	immobiliari	residenziali	nei	condomini?	
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Nei	condomini	analizza+	in	deAaglio	la	media	delle	unità	immobiliari	residenziali	
des+nate	a	turis+	supera	il	50%		(min	20%,	max	80%)	

Grazia	Galli_	Associazione	ProgeAo	Firenze	

min	 media	 max	 min	 media	 max	 min	 media	 max	

Residen4	 Turis4	 Studen4	



Le	a]vità	rice]ve	in	condominio:	cosa	vedono	i	residen+?	
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Le	a]vità	rice]ve	in	condominio:	cosa	vedono	i	residen+?		
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Conseguenze	sulla	qualità	della	vita:		
percezione	di	sicurezza	e	rete	sociale	
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??	One	+me	password??	



Conseguenze	sulla	qualità	della	vita:		
quiete	e	igiene	pubblica	
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Le	conseguenze	sui	cos+	condominiali		
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È	vero?	

Grazia	Galli_	Associazione	ProgeAo	Firenze	
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Conseguenze	sui	cos+	condominiali:	
	il	caso	semplice.	

Residenziale	proprio	 Bed	&	Breakfast	

…	des+nazione	d’uso	e	superfici	
iden+che	

!	
millesimi	iden+ci	

!"
	ripar+zione	spese	iden+ca!		

Grazia	Galli_	Associazione	ProgeAo	Firenze	
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Residenziale	proprio	
2-4	pos4	le>o,	2	bagni	

Il	carico	sui	servizi	è	palesemente	
diverso	ma…	

…	des+nazione	d’uso	e	superfici	
complessive	iden+che	

!	
millesimi	iden+ci	

!"
	ripar4zione	spese	iden4ca!		

E	con	gli	appartamen+	in	affiAo	breve	ai	turis+?	

Residenziale	per	locazione	turis4ca	
Fino	a	11-13	pos4	le>o,	3	bagni	

Con		
frazionamen4	

Senza		
frazionamen4	
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Residenziale	
vero	e	
proprio	

Residenziale	turis4co	
Uffici	

Negozi	
(solo	somministrazione)	

TuAo	 Senza	B&b	

Superficie totale (MQ) 2673 3355 2386 5004 1527 
N° residenti equivalenti * 49 170 115 40 67 
N° residenti equivalenti * 
per 50 MQ 
minimo 0,0 0,4 0,4 0,1 0,9 
massimo 5,5 10,3 10,3 9,8 5,8 
media 1,1 2,4 2,4 0,8 3,8 

• Calcola4	in	base	ai	consumi	idrici	annui	di	ciascuna	unità	immobiliare,	assumendo	uguale	
	a	38	m3	il	fabbisogno	idrico	annuale	di	un	singolo	residente	(secondo	la	convenzione	u4lizzata	
dal	gestore	locale)	

Carico	antropico	desumibile	dai	consumi	idrici	
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Conseguenze	sui	cos+	condominiali:	
	approfondimento	su	un	condominio	rappresenta+vo	

Superfici	simili	
Millesimi	simili	
Spese	simili…	

Dunque	la	ripar+zione	
è	equa?	
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Media	

Minima	

Massima	

Residenziale	turis+co	e	Residenziale	proprio:	

- 	Necessitano	di	dotazioni	diverse.	

- 	Comportano	un	carico		
antropico	e	urbanis+co	diverso!	

Pre	 Post	 Pre	 Post	

-74%	
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Conseguenze	sui	cos+	condominiali:	
Approfondimento	su	un	condominio	rappresenta+vo.	
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Back	up		
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Secondo	gli	Open	Data	della	Regione	Toscana	
Nel	2022	gli	esercizi	extralberghieri,	alloggi	priva+	

inclusi	erano	solo	13.668!	
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33%	


