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Piattaforme rentier, patrimonializzazione
della casa e conflitti dell’abitare
di Gaetana Del Giudice

1. Introduzione: abitare le piattaforme rentier
nell’Europa meridionale.

Nel contesto dell’Europa meridionale semi-periferica (Arrighi
1985; Hadjimichalis 1987), e in continuita con le letture delle trasfor-
mazioni urbane post-crisi (Tulumello - Allegretti 2021), il caso di
Napoli puo essere 1nterpretat0 come un’espressione particolarmente
significativa di un pitt ampio processo di patrimonializzazione della
casa (Birch - Ward 2022), nel quale le piattaforme rentier svolgono
una funzione decisiva di mediazione e accelerazione. La conversio-
ne del patrimonio residenziale in locazioni turistiche di breve periodo
(Short-Term Rentals - Str) non rappresenta soltanto un cambiamento
negli usi dell’abitare, ma una ristrutturazione del regime di valorizza-
zione dello spazio urbano, inscritta nella pitt ampia finanziarizzazione
della casa (Tulumello - Dagkouli-Kyriakoglou 2021). In questo pas-
saggio, I’abitazione viene progressivamente sottratta alla sua funzione
di infrastruttura della riproduzione sociale e ricondotta a logiche di
accumulazione patrimoniale, con effetti di compressione sulle condi-
zioni di vita e sui processi di riproduzione sociale (Federici 2012).

Da una prospettiva di economia politica urbana, tale trasforma-
zione si alimenta attraverso la riattivazione della rendita differenzia-
le e la produzione di rent gap tra locazione residenziale e redditivita
turistica, amplificati dai dispositivi digitali che accrescono la distan-
za tra rendita attuale e rendita potenziale (Smith 1979; Slater 2017;
Wachsmuth - Weisler 2018). Quando questa pressione si innesta su
vulnerabilita socio-abitative pregresse, il rent gap diventa un incentivo
strutturale alla riconversione degli alloggi, sottraendoli alla residen-
za stabile. La presenza di attori professionalizzati rafforza ulterior-
mente tale dinamica, coordinando selettivamente le micro-geografie
della rendita e mediando la tensione tra fissita dell’abitare e liquidita
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dell’accumulazione (Cocola-Gant e altri 2021). In questa prospettiva,
la piattaformizzazione dell’abitare puod essere interpretata come una
forma di estrattivismo urbano (Rossi 2022), in cui la cattura di valore
investe anche le componenti simboliche e relazionali dei luoghi; in tal
senso, la ricodifica della cittd come spazio «autentico» e «non ancora
gentrificato» si configura come un dispositivo di valorizzazione.

Le piattaforme rentier agiscono cosi simultaneamente come vettori
di estrazione e motori di espulsione: restringono Iaccesso all’abita-
re abbordabile e consolidano dinamiche selettive di displacement. In
questa cornice, la turistificazione costituisce una specifica modalita
attraverso cui la casa viene patrimonializzata, la rendita concentrata e
i conflitti dell’abitare intensificati. Latterraggio di tali processi in con-
testi come 1 Quartieri Spagnoli assume, da questo punto di vista, un
valore paradigmatico per leggere le frizioni prodotte dalla ristruttura-
zione neoliberale dell’abitare a Napoli.

2. Dall’austerita alla panacea turistica:
discorsi e materialita della precarieta abitativa.

Nei Quartieri Spagnoli la patrimonializzazione della casa mediata
dalle piattaforme rentier si innesta su una configurazione socio-abita-
tiva segnata da fragilita proprietaria, vulnerabilita materiale e preca-
rietd sociale. L'alta densitd demografica e la ridotta dotazione spaziale
definiscono un tessuto edilizio saturo, in cui la centralita urbana con-
vive con condizioni strutturali di sovraffollamento e limitata qualita
abitativa. La contenuta incidenza di abitazioni in proprieta (43,8%),
inferiore al dato comunale, segnala una maggiore esposizione alle
fluttuazioni del mercato della locazione, rendendo ’accesso alla casa
direttamente subordinato ai differenziali di rendita. La significativa
presenza di abitazioni storiche occupate (77%), combinata con una
ridotta quota di edifici in buono stato e con una non marginale inci-
denza di immobili in pessimo stato di conservazione, delinea un pa-
trimonio storico densamente abitato ma strutturalmente vulnerabile
(Istat 2011, 2024). Lungi dal costituire un ostacolo alla valorizzazione,
tale condizione materiale rappresenta una delle premesse della produ-
zione locale del differenziale di rendita: la coesistenza di centralita e
devalorizzazione edilizia amplia infatti la distanza tra rendita effettiva
e rendita potenziale.

I1 quadro socio-economico rafforza tale esposizione: bassi livelli
di occupazione, alta disoccupazione complessiva e giovanile, una si-

417



Formato, Battista, Simioli, Nuove ecologie territoriali

gnificativa incidenza di professioni a bassa specializzazione e di Neet!
delineano una precarieta lavorativa diffusa, che tende a spingere la casa
ad assumere funzioni compensative di reddito e sicurezza, anche per
quegli host marginali che ricorrono alle locazioni brevi come strategia
di integrazione di redditi instabili o di valorizzazione di eredita im-
mobiliari (Tonetta 2020). Lelevata quota di anziani soli e la presenza
di famiglie con potenziale disagio economico delineano, inoltre, un
profilo di vulnerabilita sociale gia strutturalmente esposto agli effetti
della riconversione abitativa.

Per comprendere la fase attuale, ¢ tuttavia necessario ricollocare
tali dinamiche entro una traiettoria urbana di pitt lungo periodo. A
partire dagli anni novanta, i discorsi locali sulla rigenerazione urbana
si articolano attorno a una retorica del decoro che, anche dopo il ri-
conoscimento Unesco del 1995 al centro storico, non interviene sulle
condizioni strutturali delle aree a maggiore densita abitativa e pit alta
incidenza dell’affitto. In tali contesti, la devalorizzazione materiale e
la marginalizzazione socio-spaziale hanno sedimentato disuguaglian-
ze radicate nei regimi proprietari e nei meccanismi di accumulazione
patrimoniale, producendo dinamiche di esclusione e segregazione.

Parallelamente, Napoli viene a lungo attraversata da dispositivi di-
scorsivi stigmatizzanti: rappresentazwm mediatiche e culturali con-
tribuiscono a fissare un’immagine distopica della cittd, rafforzando
forme di rnargmahzzazmne simbolica e materiale (Dines 2016). Le
crisi successive al 2008 irrigidiscono ulteriormente tale cornice: le po-
litiche di austerita e 1 vincoli del debito incidono in modo rilevante
sulle politiche urbane delle citta meridionali. In questa fase, narrazioni
pubbliche ricorrono a stereotipi e a rappresentazioni spettacolarizzate
della poverta che configurano gli abitanti come soggetti dipendenti dal
welfare e moralmente non meritevoli. Nonostante I’espansione globa-
le di Airbnb - che entro il 2015 vede I'Italia come terzo mercato mon-
diale — Napoli resta ai margini delle principali traiettorie del turismo
internazionale, funzionando prevalentemente come spazio di transito
verso destinazioni consolidate.

Il mutamento si produce quando il marketing turistico assume
centralita nelle politiche urbane e nazionali. Il Piano strategico per il
turismo (2017-2022) e il Piano straordinario per la mobilita turisti-
ca del 2017 rafforzano le infrastrutture di accesso come dispositivi di

U1 dati utilizzati derivano dalle Mappe delle aree di censimento. Indicatori 2011 per
area di censimento (Istat 2011), che consentono di analizzare in dettaglio la configurazione
socio-demografica e abitativa dell’area di censimento corrispondente ai Quartieri Spagnoli
nel Comune di Napoli.
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integrazione nei circuiti globali della mobilita; in continuita, il piano
«Destinazione Napoli 2020» mira a riposizionare la citta nello spazio
competitivo globale attraverso strategie di branding territoriale. Na-
poli viene cosi ricodificata da spazio stigmatizzato a citta «vibrante»,
trasformando la narrazione dello stigma in risorsa simbolica per la va-
lorizzazione turistica. La crisi diventa quindi occasione di ristruttura-
zione selettiva e di apertura a nuovi cicli di accumulazione, secondo
logiche riconducibili al post-shock urbanism (Rossi 2022).

In questo quadro, le piattaforme digitali, inizialmente legittimate
come strumenti di ripresa economica, si consolidano come infrastrut-
ture di estrazione del valore, capaci di capitalizzare precarietd abitati-
va ed economie informali urbane (Locorotondo 2026; Sporer - Rossi
2026). Airbnb intensifica la mercificazione e la spettacolarizzazione
dell’identita urbana, soprattutto nel centro storico, dove il capitale
simbolico sedimentato viene riconfezionato per il consumo turisti-
co e amplificato dai media di viaggio, intercettando anche forme di
poverty tourism (Selinger - Outterson 2010). La riconversione mate-
riale del tessuto edilizio si concentra su tipologie abitative segnate da
bassa quahta edilizia ma da elevato valore posizionale — come 1 bassi
— progressivamente rifunzionalizzate e ri-significate come esperienze
di autenticitd urbana, mentre frazionamenti edilizi e trasformazioni
informali proliferano.

Nel pitt ampio contesto dell’Europa meridionale, queste traiettorie
possono essere lette come una ristrutturazione neocoloniale radicata
in squilibri storici di lungo periodo. Napoli ¢ (ri)posizionata da «peri-
feria della periferia» nel progetto europeo — una condizione descritta
in termini quasi coloniali — a nodo attrattivo dei flussi turistici globali.
Tale slittamento, tuttavia, non redistribuisce risorse, ma consolida una
monocultura turistica che rafforza logiche urbane estrattive e dipen-
denze strutturali.

3. La casa come terreno di contesa:
estrazione e conflitti dell’abitare.

Tra il 2014 e il 2019 il traffico aeroportuale passa da 6 a quasi 11
milioni di passeggeri, segnando il rapido inserimento di Napoli nei
circuiti della mobilitd turistica internazionale. Dal 2018, tuttavia, la
crescita delle locazioni brevi entra stabilmente nel conflitto urbano:
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movimenti e reti translocali? ne contestano gli effetti su canoni, di-
sponibilita abitativa ed espulsione sociale (Rossi 2018). In questa fase,
’'amministrazione comunale mantiene un orientamento sostanzial-
mente laissez-faire, limitandosi a un accordo fiscale con Airbnb senza
introdurre efficaci misure di contenimento, né limiti alla conversione
del patrimonio residenziale. Nel 2019 oltre il 70% degli annunci si
concentra nel centro storico Unesco, evidenziando la messa a reddito
di un patrimonio abitativo a bassi valori immobiliari.

Montecalvario rappresenta, da questo punto di vista, un caso em-
blematico di concentrazione e professionalizzazione: nel 2024 registra
755 annunci su 9943 complessivi (7,6%), con prevalenza di interi ap-
partamenti (75,2%) e una quota rilevante riconducibile a gestori multi-
proprieta (54,3%). La presenza di operatori professionalizzati, tra cui
Wonderful Italy, Up to Us Naples, Boundless Housing e Dimorra Ho-
spitality, segnala il consolidamento di modelli verticalmente integrati
in cui la flessibilita delle Str favorisce concentrazione gestionale, stan-
dardizzazione del «prodotto casa» e sottrazione di alloggi al mercato
residenziale. In questo passaggio, la casa non ¢& piu solo bene d’uso o
bene rifugio, ma componente di una infrastruttura urbana finanziariz-
zata, capace di concentrare rendita e di ridefinire I’accesso all’abitare.

Ne deriva una pressione crescente sull’accesso alla casa e sulla pos-
sibilita di permanenza abitativa, attraverso meccanismi di buy-to-let e
rent-to-rent nelle aree a elevato differenziale di rendita (Esposito 2023;
Del Giudice 2025). Lintreccio tra vulnerabilita abitativa e pressione
turistica colloca 1 Quartieri Spagnoli tra le aree a piu alta criticita: Ie-
levata densita di Airbnb si combina con non proprieta, disagio econo-
mico, sovraffollamento, alloggi impropri, anziani soli non proprietari
e valori immobiliari bassi. E precisamente in questa frizione che la casa
si configura come terreno di contesa, e che i conflitti dell’abitare emer-
gono non come effetto secondario, ma come dimensione costitutiva
della patrimonializzazione.

Dal 2022 emergono anche tentativi di regolazione: la campagna
Alta tensione abitativa (Ata) propone ordinanze comunali volte a in-
trodurre tetti ai posti letto turistici, parametrati a criteri di densita in-
sediativa e zonizzazione’; dal 2023, la campagna Resta abitante solleci-

211 nodo locale della rete Set (Southern Europe Facing Touristification) ha sollecitato
I'introduzione di norme piti restrittive sulle locazioni turistiche di breve periodo e I’adozio-
ne di un modello pianificatorio analogo a quello di Barcellona.

3 La proposta prevede la modifica della legge 431/1998, al fine di consentire ai Comuni
di stabilire soglie vincolanti per le locazioni turistiche di breve periodo, parametrate ai fab-
bisogni abitativi locali. Si veda https://www.altatensioneabitativa.it/.
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ta la richiesta di regolazione locale. Parallelamente, il Piano strategico
per il turismo 2023-2027° e I’Osservatorio sul turismo urbano raffor-
zano una governance orientata al branding territoriale®. Il documento
strategico comunale (2025), pur aggiornando il quadro pianificatorio
del centro storico con una zonizzazione degli usi ricettivi, tende a de-
politicizzare la pressione delle locazioni brevi come questione abita-
tiva, trascurando tanto la crescente professionalizzazione del settore
quanto I’assenza di strumenti partecipativi capaci di rendere contendi-
bile I'infrastruttura conoscitiva su cui tali scelte si fondano.

In questo quadro, la regolamentazione, piti che limitare le esternali-
ta, rischia di legittimare e stabilizzare il mercato delle Str, conferendo-
gli uno status giuridico e una prevedibilita operativa che ne facilitano
il consolidamento. In un contesto di politiche informate dai dati, la se-
lezione degli indicatori, la loro ponderazione e la definizione di soglie
non sono passaggi neutrali: orientano le priorita pubbliche e contribu-
iscono a stabilire gli equilibri locali tra rendita, abitare e accessibilita.
Da qui deriva la necessita di integrare dati e narrazioni, riconoscendo
il ruolo delle lotte territoriali, delle pratiche di attivismo sui dati e della
contro-cartografia nel rendere visibili displacement, stratti e geografie
dell’espulsione, e nel riportare la questione abitativa al centro del di-
battito pubblico e delle politiche per la giustizia spaziale.
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