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IMMOBILI E TURISMO
GIRO DI VITE ENTRO IL 2026

LA MANOVRA
La Legge di Bilancio ha cambiato
le aliquote e introdotto la Partita Iva
dalla terza casa messa a reddito

Sugli affitti brevi arriva
la scure di Bruxelles
Le prime anticipazioni: tetto massimo di notti o limitazione all’estate AFFITTI BREVI L’Unione europea prepara la «stretta»

l BARI. Dopo la «scossa» della
Legge di Bilancio che ha in-
trodotto l’obbligo di partita Iva
per chi mette a reddito tre o più
immobili, sugli affitti brevi po-
trebbe abbattersi anche la scure
di Bruxelles. Nulla di irrepa-
rabile, «non ci saranno divieti»,
ha precisato il commissario eu-
ropeo all’Energia, Dan Jorgen-
sen. Ma novità sensibili arri-
veranno entro la
fine dell’anno. Un
«sollievo» per
molti, un campa-
nello d’allarme
per i proprietari
degli immobili,
ormai protagoni-
sti di un fenome-
no in grande
espansione anche
in Puglia.

IN MANOVRA -La Legge di
Bilancio ha cambiato le carte in
tavola. Per chi affitta una sola
unità abitativa per uso turistico
si applica l’aliquota della cedo-
lare secca al 21%, indipenden-
temente dal canale utilizzato. Un
modo per difendere i piccoli lo-
catori. L’esempio tipo è quello di
chi affitta una seconda casa. Nel
caso però si decida di mettere a
reddito due immobili arriva la
rimodulazione: sul primo aliquo-

ta al 21%, sul secondo al 26% con
l’idea che questa operazione se-
gni l’ingresso in un segmento di
affitti più strutturato. Dal terzo
immobile, invece, l’attività viene
giudicata «imprenditoriale» e
scatta dunque l’obbligo di Par-
tita Iva nonché la necessità di
operare come LTI (locazione tu-
ristica imprenditoriale) con tutti
gli adempimenti che questo salto

comporta. Natu-
ralmente, la LTI
è un’opzione che
può essere scelta
anche da chi non
mette a reddito
tre immobili, po-
tendo risultare
anche più van-
taggiosa rispetto
al regime fiscale

precedentemente illustrato.

LA POSIZIONE DELL’EURO -
PA - Il commissario Jorgensen,
in audizione al Parlamento eu-
ropeo, ha fornito le prime in-
dicazioni sui vincoli che Bru-
xelles potrebbe inserire nella sua
proposta di regolamentazione.
L’obiettivo è porre un freno a
fenomeni di espansione selvag-
gia a danno di residenti e so-
prattutto studenti (le città tu-
ristiche europee sono, spesso an-
che città universitarie), in un’ot -

tica che possa tutelare anche le
fasce più deboli della popola-
zione. Jorgensen è stato chiaro:
«Vogliamo limitare gli effetti ne-
gativi degli affitti a breve ter-
mine continuando però a sfrut-
tarne i vantaggi», esortando gli
Stati membri dell’Unione ad
«adottare un approccio che dia
priorità all’alloggio per affron-
tare il problema dei senzatetto e
migliorare l’ac -
cesso per i giova-
ni».

LE IDEE IN
CAMPO - Due
sembrano le dire-
zioni di marcia in-
dividuate dalla
breve esposizione
del commissario
europeo. Innanzitutto, la neces-
sità di separare i regimi fiscali
tra chi offre questi servizi oc-
casionalmente, come seconda en-
trata, e chi lo fa in modo pro-
fessionale. In tal senso, si può
dire che la Manovra 2026 abbia
anticipato i desiderata di Bru-
xelles.

Ciò detto, però, il primo passo
operativo sarà individuare e iso-
lare quelle zone ad alto «stress
abitativo» come ad esempio i
centri storici delle grandi città:
lì, dove gli affitti brevi potreb-

bero arrivare a pesare su quasi
un quarto del totale (ma bisogna
valutare caso per caso), le am-
ministrazioni potrebbero essere
autorizzate a prendere delle con-
tromisure. Ad esempio «intro-
ducendo un limite massimo di
notti ogni anno o la limitazione
degli affitti brevi alla stagione
estiva», affittando poi l’immobile
agli studenti nel resto dell’anno.

LE REAZIONI
- I primi accenni
di Bruxelles non
sono piaciuti
agli imprendito-
ri degli affitti
brevi. «È una
operazione ideo-
logica che di-
strugge valore»,

afferma Lorenzo Fagnoni, pre-
sidente di Property Managers
Italia e Ceo di Apartments Flo-
rence che riassume il pensiero di
gran parte degli attori del set-
tore: «L’ipotesi di un tetto alle
notti è profondamente sbagliata:
se oggi un immobile viene af-
fittato 250 giorni l’anno, imporre
il limite di 100 notti non lo farà
tornare sul mercato delle loca-
zioni lunghe. L’unico effetto con-
creto - conclude - sarà invece
l’aumento dei prezzi».

[l. petr.]

L’EUROPA
«Tutelare gli studenti
e le fasce più fragili
della popolazione»

GLI IMPRENDITORI
«Un inutile errore

L’unica reazione sarà
l’aumento dei prezzi»
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O C C U PA Z I O N E
LO SCENARIO FINO AL 2029

I NUMERI
Lo sviluppo genererà una domanda
occupazionale tra lo 0,6 e lo 0,9%
a fronte di un fabbisogno del 5,8%

La Puglia del lavoro?
Tanto turnover
la crescita tira meno
Il rapporto previsionale Excelsior

LEONARDO PETROCELLI

l BARI. In un’Italia sostanzialmente fer-
ma c’è una Puglia che ha «fame» di lavoro ma
che riuscirà a generarne poco grazie alla
crescita economica, limitandosi piuttosto a
un robusto turnover. È questa la fotografia
che emerge dal rapporto previsionale
«Excelsior» del Ministero del Lavoro e di
Unioncamere. Una analisi che, numeri alla
mano, si spinge a disegnare gli scenari oc-
cupazionali fino al lontano 2029, contemplan-
do tutte le ipotesi di evoluzione del quadro.

IL CONTESTO -Il rapporto ricostruisce in
modo puntuale l’altalena degli ultimi anni.
Quella italiana è, di fatto, una crescita trai-
nata dagli investimenti, arrivati al 22% del
Pil nel 2022, ben quattro punti sopra la media
pandemica. Merito, naturalmente, dell’im -
pennata dovuta al Pnrr. Già sul declinare
dell’anno, però, il meccanismo si inceppa:
crescono i tassi di interesse e il Paese, fra
ritardi e assenza di personale qualificato,
inizia a sperimentare le difficoltà di attua-
zione dei progetti del Piano. Nel 2024 la si-
tuazione peggiora ulteriormente: rallentano
Francia e Germania, per noi partner vitali, e
il quadro internazionale diventa più scivo-
loso con ricadute sui costi dell’energia e dun-
que sul manifatturiero. L’occupazione però
tiene, a differenza del Pil in un «disaccop-
piamento» che accomuna un po’ tutti in Eu-
ropa ma in Italia è particolarmente accen-
tuato.

IL RUOLO DEL PNRR - Non è un mistero
che dal completamento del Piano Nazionale
di Ripresa e Resilienza dipenderanno gli in-
dicatori futuri. Il 2026 è l’ultimo anno dal
punto di vista dell’erogazione dei fondi e del
completamento dei progetti, al netto di al-
cune deroghe che permetteranno a una pic-
cola parte di cantieri di affacciarsi sul 2027.
Se il Piano non esistesse - il rapporto con-
templa anche questo scenario - assisterem-
mo a un calo dello stock occupazione di
130mila unità nel quinquennio. Quanto allo
sviluppo futuro mol-
to dipenderà dalla
capacità di condurre
in porto, bene e nei
tempi stabiliti, i pro-
getti in calendario
che pesano sul quin-
quennio rafforzando
il Sud e bloccando il
Nord che ha percen-
tuali di crescita occupazionale molto più bas-
se. Di certo la fine dei cantieri, per quanto
aprirà la strada a servizi migliori, segnerà
comunque un rallentamento per il Mezzo-
giorno.

FILIERE E PARAMETRI - La domanda di
lavoro è stimata in due segmenti fondamen-
tali. Da un lato il replacement, cioè la so-
stituzione di lavoratori in uscita con nuovi

ingressi. Dall’altro, ed è l’elemento più im-
portante, la cosiddetta expansion demand,
cioè la richiesta di lavoro generata da una
effettiva crescita economica. Nei prossimi
anni a espandersi maggiormente sarà il tu-
rismo seguito dai segmenti «formazione-cul-
tura» e «finanza-consulenza», a loro volta
preceduti dalla voce, piuttosto enciclopedi-

ca, «servizi pubblici
e privati» che con-
templa anche ri-
cambi e ingressi nel-
la pubblica ammini-
strazione. Il ruolo
centrale sarà co-
munque ricoperto
dai dipendenti del
settore privato.

LA PUGLIA -Il caso pugliese è uno dei più
interessanti nello scenario nazionale. Da un
lato, infatti, il territorio regionale ha «fame»
di lavoro con un fabbisogno occupazionale
(fino al 2029) del 5,8% che corrisponde,
nell’equilibrio tra scenario negativo e po-
sitivo, a una forbice tra 189.300 e 213.300
unità. Fanno meglio solo la Campania (8.5%)
e la Sicilia (6,7%), con la Basilicata lonta-

nissima allo 0,6%. Un bene per il Tacco? Non
proprio, perché la gran parte di questo fab-
bisogno è dovuto alla replacement demand,
cioè alle dinamiche del turnover che pesano
per tre quarti sul totale. Non c’è da stupirsi
perché, nel rapporto tra over 55 e under 35 il
Sud e le isole offrono un indice medio del 6,75
che scende a 64,4 per la Puglia ma rimane
comunque più alto, ad esempio, del 58 della
Lombardia o del 63 dell’Emilia-Romagna,
con, oltretutto, un aumento di sei punti in tre
anni: la Puglia infatti è passata dal 58,1 del
2021 al 64,4 del 2023. Rimane a questo punto
da capire quale spazio rimanga per il lavoro
effettivamente creato dalla crescita econo-
mica. Una forbice tra lo 0,6 e lo 0,9 (da 35.800 a
59.800 unità) che non riesce a raggiungere,
come rileva duramente la Uil Puglia, «la
soglia psicologica dell’1%». Un dato, infe-
riore a Campania e Sicilia, ma in linea con la
media meridionale (mal comune?) e supe-
riore a quello delle aree del Nord. La di-
namica ha una doppia spiegazione: da un
lato i cantieri del Pnrr e gli effetti dei relativi
investimenti, che avranno una incidenza po-
sitiva anche oltre la fine dei lavori, dall’altra
l’espansione del turismo che, come detto,
resta il settore trainante del quinquennio.

IL CONFRONTO
Numeri pugliesi peggiori di

Campania e Sicilia. Grazie al Pnrr
il Sud fa molto meglio del Nord
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