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REPUBBLICA ITALIANA

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO

Il Tribunale Amministrativo Regionale per la Toscana

(Sezione Prima)
ha pronunciato la presente
SENTENZA

sul ricorso numero di registro generale 2061 del 2025, proposto dalla Federazione
associazioni ricettivita extralberghiera, in persona del legale rappresentante pro tempore, e
dai signori Cosimo Baldini, Maria Novella Balocchi, Gianni Barsi, Giulia Bozzi, Lorenzo
Bracali, Giovanni Bronzetti, Sabrina Capocchi, Liana Casini, Mariaflavia Casini, Gianni
Cirri, Sara Consumi, Rachele Conti, Chiara Davitti, Letizia Fiaschi, Alessandro
Fracchiolla, Sofia Fracchiolla, Filippo Fusco, Roberto Lorenzini, Alessandro Lozzi,
Daniela Lunardi, Francesca Postorino, Marzia Resi, Francesca Romanelli, Paola
Romanelli, Alice Sona, Elisabetta Taviani, Sergio Testi, Alessandro Toninelli e Ilaria
Trentanove, rappresentati e difesi dagli avvocati Francesco De Filippis, Andrea Marega,
Giorgia Diotallevi e Cristina Maria Celotto, con domicilio digitale come da PEC da
Registri di Giustizia;
contro

il Comune di Firenze, in persona del Sindaco pro fempore, rappresentato e difeso dagli
avvocati Chiara Canuti e Francesca Palagi, con domicilio digitale come da PEC da
Registri di Giustizia;

nei confronts
della Regione Toscana, non costituita in giudizio;

per Pannullamento

previa sospensione cautelare



- della deliberazione del Consiglio comunale di Firenze n. DC/2025/00027 del
5.05.2025, pubblicata il 16.05.2025, con cui ¢ stato approvato il “Regolamento per le
locazioni turistiche brevi”, e dei relativi allegati, fra cui lo stesso regolamento;

- di tutti gli atti presupposti, consequenziali o comunque connessi, anche se non

conosciuti;

Visti il ricorso e 1 relativi allegati;

Visto l'atto di costituzione in giudizio del Comune di Firenze;

Visti tutti gli atti della causa;

Relatore nell’'udienza pubblica del giorno 19 marzo 2026 il dott. Davide De Grazia e
uditi per le parti i difensori come specificato nel verbale;

Ritenuto e considerato in fatto e diritto quanto segue.

FATTO e DIRITTO
1. — Nel dichiarato intento di contrastare gli effetti negativi del turismo di massa nel
centro storico cittadino, dal 1982 riconosciuto patrimonio mondiale dall’'Unesco, il
Comune di Firenze ha ritenuto necessario dotarsi di una compiuta regolamentazione
delle locazioni turistiche di breve durata, vale a dire dello svolgimento, per finalita
turistiche, dell’attivita di locazione di immobili a uso abitativo di durata non supetiore a
trenta giorni, secondo la definizione che oggi contenuta nell’art. 59, co. 1, della legge
regionale n. 61/2024.
2. — Una prima iniziativa in tal senso era gia stata avviata con ’adozione, con la delibera
del Consiglio comunale n. 39 del 2.10.2023, della variante alle norme tecniche di
attuazione del regolamento urbanistico, di contenuto identico a quelle di cui si
controverte.
Le disposizioni oggetto della variante al regolamento urbanistico non erano state inserite
nel nuovo strumento urbanistico, ovvero il piano operativo approvato con deliberazione
consiliare del 27.03.2024, ed erano state pertanto abbandonate per effetto della nuova
pianificazione, tanto che i ricorsi avverso le stesse erano stati dichiarati da questo
Tribunale improcedibili per sopravvenuta carenza di interesse (si vedano le sentenze del
TAR Toscana, sez. I, 10 luglio 2024, nn. 855, 856, 857, 858, 859, 860, 861, 862, 863, 864,
866 e 867).
3. — Liniziativa ¢ stata successivamente ripresa con la deliberazione consiliare n. 57 del

30.07.2024, con la quale il Comune di Firenze, adottando una variante al piano operativo
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ancora in corso di approvazione, ha modificato la classificazione degli usi insediabili sul
territorio di cui all’art. 19 delle norme tecniche di attuazione, aggiungendovi 'uso “per
residenza  temporanea”, comprensivo delle locazioni turistiche brevi, quale nuova
articolazione dell’'uso residenziale e, contestualmente, ha introdotto all’art. 64 delle
medesime norme tecniche di attuazione il divieto di (nuovo) insediamento dell’'uso per
residenza temporanea nell’area del nucleo storico cittadino.

4. — La variante alle norme tecniche di attuazione del piano operativo ¢ stata approvata —
previo esame delle osservazioni pervenute e con le modifiche necessarie per rendere le
nuove disposizioni coerenti con la legge regionale n. 61/2024 medio tempore entrata in
vigore — con la successiva deliberazione consiliare n. 19 del 7.04.2025.

In pari data, con la deliberazione n. 20, ¢ seguita la definitiva approvazione del piano
strutturale e del piano operativo comunali ai fini della conformazione al piano regionale
di indirizzo territoriale, avente valenza di piano paesaggistico, in ossequio all’art. 21 della
disciplina del PIT.

L’avviso dellintervenuta approvazione ¢ stato pubblicato sul BURT il 7.05.2025, di
modo che gli strumenti urbanistici cosi approvati hanno acquistato efficacia decorsi
trenta giorni dalla pubblicazione (art. 19, co. 6 e 7, della legge regionale n. 65/2014).

5. — Nelle more del procedimento di approvazione della variante, come accennato, ¢
entrata in vigore la legge regionale n. 61/2024, il cui art. 59, oltre a contenere la
definizione dell’attivita di locazione turistica breve, prevede la facolta dei Comuni a piu
alta densita turistica e, comunque, di tutti i Comuni capoluogo di provincia di definire
con proprio regolamento criteri e limiti specifici per lo svolgimento, con finalita
turistiche, delle attivita di locazione breve e stabilisce che, nei Comuni dotati di
regolamento, per le zone o aree interessate 'esercizio dell’attivita ¢ subordinato al
rilascio al locatore di un’autorizzazione di durata quinquennale per ciascuna unita
immobiliare che si intenda locare, con possibilita per il Comune di stabilire un limite
massimo di autorizzazioni per determinate zone omogenee, restando invece consentita
senza autorizzazione la locazione breve di una porzione dell’unita immobiliare in cui il
locatore ha la residenza, nonché di un singolo locale all'interno della stessa unita
immobiliare.

6. — Il Comune di Firenze, avvalendosi della facolta introdotta dal citato art. 59 della
legge regionale, con deliberazione n. 27 del 5.05.2025 — dopo che la variante alle NTA

del piano operativo era stata approvata, ma prima che divenisse efficace — ha approvato
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1l “Regolamento per le Locazioni Turistiche Brevi”, oggetto del ricorso oggi all’esame, il cui art.
8 limita, all'interno dell’area o zona omogenea individuata come Nucleo Storico (Zona
A), come definita dall’art. 64 del piano operativo (Zona A — sottozona Al), il numero
delle attivita di locazione breve per finalita turistiche, anche in forma imprenditoriale,
alle unita immobiliari gia regolarmente destinate nel corso dell’anno 2024 alla locazione
breve, in conformita alla normativa vigente.

7. — B utile rammentare che diverse disposizioni della legge regionale n. 61/2024 sono
state impugnate dal Presidente del Consiglio dei ministri dinanzi alla Corte
costituzionale, la quale, con la sentenza n. 186/2025, sopravvenuta in corso di causa, ha
respinto le questioni di legittimita costituzionale relative all’art. 59 della legge regionale.
8. — Con ricorso notificato il 15.07.2025 e depositato il 18.07.2025, i ricorrenti in
epigrafe indicati hanno impugnato dinnanzi a questo Tribunale amministrativo regionale
la delibera del Consiglio comunale di Firenze n. 27 del 5.05.2025 e il regolamento per le
locazioni turistiche brevi con la stessa approvato.

9. — Il Comune di Firenze si ¢ costituito in giudizio per resistere al ricorso e ne ha
contestato la fondatezza.

10. — Alla camera di consiglio del 3 settembre 2025 1 ricorrenti hanno dichiarato di
rinunciare all’istanza cautelare. Il collegio ne ha preso atto.

11. — In vista della discussione della causa le parti hanno scambiato memorie e repliche.
12. — All’'udienza pubblica del 19 marzo 2026 le parti hanno discusso la causa, che ¢
stata quindi trattenuta in decisione.

13. — I motivi di ricorso primo e quinto, con i quali i ricorrenti contestano la legittimita
costituzionale ed eurounitaria del regolamento adottato dal Comune di Firenze, possono
essere trattati insieme.

13.1. — Con il primo motivo i ricorrenti sostengono che, con I'emanazione del
regolamento impugnato, il Comune di Firenze avrebbe illegittimamente invaso la
competenza legislativa esclusiva dello Stato in materia di ordinamento civile (art. 117, co.
2, lett. /), Cost.), limitando il diritto dei proprietari di disporre dei propri beni (art. 832
c.c.) ed attuando una larvata espropriazione senza indennizzo attraverso la previsione di
un divieto assoluto di nuove locazioni brevi nell’area Unesco e I'imposizione di un

regime autotrizzatorio temporanei, in violazione della riserva di legge prevista dall’art. 42

della Coscinuzions; sotto altro profilo, quand’anche si ritenesse di ricondurre la disciplina
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e in una violazione della direttiva 2006/123/CE relativa ai
servizi nel mercato interno, degli artt. 49 e 56 del Trattato sul funzionamento
dell’Unione europea e degli artt. 15 e ss. della Carta dei diritti fondamentali dell’'Unione
europea.

13.2. — Le censure cosi sintetizzate non meritano condivisione.

13.2.1. — Con lapprovazione del “Regolamento per le Locazioni Turistiche Brevi’, qui
impugnato, il Comune di Firenze ha inteso avvalersi delle facolta previste dall’art. 59
della legge regionale n. 61/2024, che consente ai Comuni a piu alta densita turistica, e
comunque a tutti i Comuni capoluogo di provincia, di individuare con proprio
regolamento zone o aree territoriali nelle quali sottoporre a criteri e limiti specifici lo
svolgimento delle attivita di locazione breve con finalita turistiche, nonché di
subordinare Dattivita stessa al preventivo rilascio di un’autorizzazione di durata
quinquennale per ciascuna unita abitativa destinata alla locazione turistica breve.

Rispetto alla pretesa violazione degli artt. 9 e 12 della direttiva 2006/123/CE, il vaglio di
compatibilita con la disciplina eurounitaria dovra riguardare, innanzitutto, le disposizioni
dettate dal legislatore regionale e solo in seconda battuta quelle del regolamento
comunale.

L’ineludibile punto di partenza dell’analisi ¢ rappresentato dalla sentenza n. 186 del
2025, con cui la Corte costituzionale ha dichiarato inammissibili e infondate le questioni
di legittimita promosse dal Presidente del Consiglio dei ministri nei confronti di una

pluralita di disposizioni contenute nella citata legge regionale n. 61/2024, ivi comptreso

[E—

’art. 59 nella sua interezza.
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(puntt 7.4. e 7.5. del Considerato in diritto),

- (di nuovo il punto 7.4. del Considerato in diritto della sentenza della Corte

costituzionale).

La pronuncia richiamata dalla Corte costituzionale (CGUE, Grande sezione, 22
settembre 2020, nelle cause C-724/18 e C-727/18, Cali Apartments, cit.), nell’occuparsi
della disciplina legislativa e regolamentare che, in Francia, assoggetta ad autorizzazione
preventiva lattivita reiterata di locazione per brevi periodi di immobili a uso abitativo a
beneficio di una clientela di passaggio, per quanto qui interessa ha statuito che:

- gli articoli 1 e 2 della direttiva 2006/123/CE debbono interpretarsi nel senso che la
direttiva si applica alla normativa di uno Stato membro relativa all’attivita predetta
(punto 45);

- una normativa nazionale che assoggetta ad autorizzazione preventiva l'esercizio di
talune attivita di locazione di locali destinati ad abitazione rientra nella nozione di
“regime di autorizzazione” di cui all’art. 4, punto 6, della direttiva 2006/123/CE (punto

3);

9]

- un regime nazionale di autorizzazione, per soddisfare le condizioni richieste dall’art. 9
della direttiva 2006/123/CE, deve essere non discriminatorio, giustificato da un motivo
imperativo di interesse generale e proporzionato, nel senso che I'obiettivo di interesse
generale non possa essere conseguito con una misura meno restrittiva; allo stesso modo
il rilascio dell’autorizzazione, per essere conforme all’art. 10 della direttiva, dev’essere
improntato a criteri non discriminatori, giustificati da un motivo imperativo di interesse
generale, commisurati all’obiettivo, chiari e inequivocabili, oggettivi, resi pubblici

preventivamente, trasparenti e accessibili (punto 57);
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- spetta ai giudici nazionali valutare la conformita del regime di autorizzazione e dei
criteri per il rilascio della stessa ai citati artt. 9 e 10 della direttiva 2006/123/CE (punto
59);

- costituisce motivo imperativo di interesse generale ai sensi del diritto dell’Unione, tale
da legittimare I’istituzione di meccanismi autorizzativi, la necessita di contrastare la
scarsita di alloggi destinati alla locazione, con I'obiettivo di rispondere al peggioramento
delle condizioni di accesso agli alloggi e all’esacerbarsi delle tensioni nei mercati
immobiliari, regolando i malfunzionamenti del mercato, a tutela dei proprietari e dei
locatari e con l'obiettivo di vedere incrementata lofferta di alloggi in condizioni di
rispetto dei territori, a maggior ragione se si considera che I'alloggio ¢ un bene di prima
necessita (punti 65 e 66);

- Part. 4, punto 8, della direttiva 2006/123/CE prevede infatti che i motivi imperativi di
interesse generale di cui gli Stati membri possono legittimamente avvalersi siano
riconosciuti come tali dalla giurisprudenza della Corte, la quale vi include, in particolare,
le giustificazioni relative alla protezione dell’ambiente urbano, nonché obiettivi di
politica sociale (punto 67);

- inoltre, possono costituire motivi imperativi di interesse generale esigenze relative alla
politica dell’edilizia popolare e dirette a lottare contro la pressione fondiaria, in
particolare quando un mercato specifico ¢ caratterizzato da una scarsita strutturale di
alloggi e una densita di popolazione particolarmente elevata (punto 68);

- a fronte di studi che attestino come lattivita di locazione per brevi periodi di locali
ammobiliati abbia un significativo effetto inflazionistico sul livello dei canoni di
locazione, soprattutto quando esercitata da locatori che offrono in locazione due o piu
alloggi interi, oppure un intero alloggio per piu di 120 giorni all’anno, l'introduzione di
un regime di autorizzazione puo considerarsi giustificato da un motivo imperativo di
interesse generale (punto 69);

- un regime di autorizzazione siffatto, di portata geografica limitata a un numero
ristretto di Comuni densamente popolati, nei quali lo sviluppo delle locazioni brevi ha
determinato tensioni sul mercato della locazione degli immobili a uso abitativo, ¢
proporzionato, non potendo essere sostituito da una misura meno restrittiva, in quanto
un controllo a posteriori interverrebbe troppo tardi per avere reale efficacia (punti da 71

a75);



- pur spettando al giudice nazionale stabilire se 1 criteri per il rilascio dell’autorizzazione
rispettino i requisiti previsti dall’art. 10, par. 2, della direttiva 2006/123/CE, la Corte ¢
competente a dare indicazioni (punto 78);

- 1 criteri per il rilascio dell’autorizzazione, stabiliti a livello locale, sono in via di principio
giustificati dal medesimo motivo di interesse generale che giustifica I'adozione del
regime di autorizzazione a livello nazionale (punto 79);

- la scelta dell’autorita locale di combinare il requisito dell’autorizzazione preventiva con
un obbligo di compensazione, come consentito dalla normativa esaminata dalla Corte,
per potersi considerare proporzionata deve essere strettamente adeguata alla situazione
propria non del Comune interessato nel suo complesso, ma alla realta di ciascun
quartiere, tenuto conto delle caratteristiche dei mercati delle abitazioni e della necessita
di non aggravare la scarsita di alloggi (punto 83);

- Pobbligo di compensazione che l'autorita locale interessata scelga di imporre non
priva, in generale, il proprietario di un bene destinato alla locazione di trarne i frutti, dal
momento che egli dispone, in via di principio, della facolta di concedere in locazione
quest’ultimo non in quanto locale ammobiliato ad uso di una clientela di passaggio,
bensi in quanto locale a beneficio di una clientela che vi stabilisce la propria residenza,
attivita meno redditizia, ma sottratta a quell’obbligo (punto 92);

- 1 requisiti di chiarezza e inequivocabilita, di cui all’art. 10, par. 2, lett. d), della direttiva
2006/123/CE rinviano alla necessita di rendere le condizioni di autorizzazione
facilmente comprensibili per tutti, evitando qualsiasi ambiguita nel loro tenore letterale;
quanto al requisito di oggettivita prescritto dalla stessa norma (lett. ¢)), esso mira a che le
domande di autorizzazione siano valutate sulla base dei loro propri meriti, al fine di
garantire alle parti interessate che la loro domanda sara trattata con obiettivita e
imparzialita (punto 96);

- il fatto che il legislatore nazionale si limiti a circoscrivere le modalita di determinazione,
da parte di un’autorita locale, delle condizioni di rilascio delle autorizzazioni previste da
un regime rinviando agli obiettivi che tale autorita deve prendere in considerazione non
puo, in via di principio, condurre a ritenere che tali condizioni siano insufficientemente
chiare e oggettive (punto 102);

- una misura di pubblicita come I’affissione in municipio e la pubblicazione online, sul
sito internet del Comune interessato, dei verbali delle sedute del consiglio comunale che

abbiano stabilito le condizioni di rilascio dell’autorizzazione relativa alla locazione di



breve durata di immobili a uso abitativo ¢ sufficiente a soddisfare i requisiti di previa
pubblicita, trasparenza e accessibilita richiesti dall’art. 10 della direttiva 2006/123/CE
(punti da 105 a 107).

Anche Part. 59 della legge regionale n. 61/2024 sottopone lo svolgimento dellattivita di
locazione turistica breve a un regime di autorizzazione, che, in quanto tale, deve
cspondere alle condisioni sublte dalla disetiva 2006/123/CE . “ipret i
datane dalla Corte di giustizia.

La scelta circa Vinstaurazione di tale regime ¢ riservata ai Comuni o piti alia dnsith
turistica, ¢ comunque ai capoluoghi di provincia, i quali intendano regolamentare lo
svolgimento dell’attivita in questione all'interno di specifiche aree o zone del proprio
territorio. Le finalita della scelta sono a loro volta identificate, dal secondo comma
dell’art. 59, nel perseguimento della corretta fruizione turistica del patrimonio storico,
artistico e culturale, nella preservazione del tessuto sociale, e nella garanzia di un’offerta
sufficiente ed economicamente accessibile di alloggi destinati alla locazione a lungo
termine: una triplice indicazione di obiettivi ciascuno dei quali ¢ agevolmente
riconducibile ai motivi imperativi di interesse generale che, secondo le indicazioni della
sentenza Cali Apartments, giustificano anche in punto di proporzionalita le restrizioni
all’esercizio delle locazioni turistiche brevi.

Basti ricordare, sul punto, che ai sensi dell’art. 4, n. 8, della direttiva 2006/123/CE, fra i
motivi imperativi di interesse generale riconosciuti dalla giurisprudenza della Corte di
giustizia sono inclusi la protezione dell’ambiente urbano e gli obiettivi di politica sociale
e culturale, insieme alla conservazione del patrimonio storico e artistico. E che i servizi
di locazione di alloggi a breve termine non possano in alcun modo considerarsi
esonerati dal rispetto degli obiettivi delle politiche pubbliche ¢ confermato, ove se ne
ravvisasse la necessita, dal regolamento 2024/1028/UE, i cui “considerando” evidenziano,
appunto, la preoccupazione sollevata nelle comunita locali e nelle autorita pubbliche
dalla rapida crescita di tale tipologia di servizi, con riferimento al loro contributo a una
riduzione della disponibilita di alloggi destinati alla locazione a lungo termine e a un
aumento dei canoni di locazione e dei prezzi delle abitazioni; da cui la necessita di una
disciplina armonizzata in materia di generazione e condivisione dei dati al fine di
consentire alle autorita pubbliche di elaborare e attuare politiche efficaci e proporzionate
per gestire il fenomeno, garantendo una prestazione corretta dei servizi stessi nel quadro

in un ecosistema del turismo equilibrato.
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Quanto alla proporzionalita della misura prevista dal legislatore toscano, possono
mutuarsi le considerazioni della Corte di giustizia in merito all’inefficacia di un controllo

a posteriori.

_ In particolare, il rapporto tra il numero di posti letto

nelle unita immobiliari ad uso abitativo oggetto di locazione breve e la popolazione
residente, le caratteristiche del tessuto urbano e ogni altro elemento utile ai fini della
valutazione dell'impatto, diretto o indiretto, della diffusione delle locazioni brevi sulla
disponibilita di alloggi a prezzo accessibile e sulla residenzialita, anche in termini
qualitativi (lettere ), ¢) ed f) dell’art. 59, co. 2) sono funzionali agli obiettivi di
preservazione del tessuto sociale e di garanzia di un’offerta adeguata di alloggi
economicamente accessibili destinati alla locazione a lungo termine, mentre la
distribuzione e la capacita ricettiva delle strutture ricettive alberghiere ed extra-
alberghiere, nonché la necessita di garantire che il servizio di accoglienza sia effettuato
con elevati standard qualitativi e la tutela dei valori archeologici, storici, artistici e
paesaggistici (lettere 4) ed ¢) dell’art. 59, co. 2) afferiscono per alcuni profili alla corretta
fruizione turistica del patrimonio storico, artistico e culturale, per altri alla preservazione
del tessuto sociale.

Del resto, la stessa Corte costituzionale ha negato ogni possibile contraddittorieta fra gli
elementi elencati dall’art. 59, co. 2, della legge toscana e le tre finalita di ordine generale
perseguite dalla stessa disposizione (sentenza n. 186 del 2025, cit.).

Il contenuto dei criteri e limiti da stabilirsi mediante il regolamento comunale ¢ definito,
poi, dal terzo comma dell’art. 59 e puo consistere, ancora una volta in piena coerenza
con 1 sottostanti obiettivi di interesse generale: ¢) nella limitazione, per determinate zone
omogenee, dello svolgimento dell’attivita di locazione breve; b) nell’individuazione di
uno specifico rapporto che deve sussistere fra superficie del'immobile e numero di
ospiti ammessi; ¢) nella definizione di requisiti e standard di qualita che gli immobili
adibiti a locazione breve devono possedere con riferimento, in particolare,
all’accessibilita degli spazi, agli standard igienico-sanitari, al decoro degli ambienti,

nonché alla presenza di servizi di connettivita.
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Seguendo l'ordine logico delle questioni, prospettato inizialmente, la medesima verifica
di conformita al diritto eurounitario deve essere poi condotta nei confronti dell'impianto
generale del regolamento fiorentino per le locazioni turistiche brevi, attuativo dell’art. 59
della legge regionale n. 61/2024.

La delibera di approvazione del regolamento da ampiamente conto delle ragioni sottese
all'iniziativa del’amministrazione comunale, che si salda con la parallela introduzione,
nella pianificazione urbanistica, del divieto di adibire a residenza temporanea (inclusa la
locazione turistica breve) gli alloggi posti nel centro storico Unesco. E le ragioni del
Comune — muovendo dalla considerazione degli impatti della diffusione delle locazioni
turistiche brevi sul tessuto socio-economico cittadino e sulla disponibilita di alloggi
destinati alla locazione a lungo termine, con conseguente aumento dei canoni locativi e
del prezzo delle abitazioni — coincidono con la volonta di perseguire sia gli obiettivi
indicati dal legislatore regionale (corretta fruizione turistica del patrimonio storico,
artistico e culturale della citta di Firenze, preservazione del tessuto sociale, equilibrio tra
Iofferta abitativa e ricettiva, disponibilita di alloggi a prezzo accessibile), sia quelli fatti
propri anche dal legislatore europeo (completa conoscenza del fenomeno, sia nel suo
stato attuale che in fase evolutiva e sia in termini qualitativi che quantitativi, al fine di
poter garantire un’attenta attuazione delle politiche pubbliche, monitoraggio e
valutazione del fenomeno stesso e degli effetti su di esso del regolamento, elaborazione
di politiche adeguate e proporzionate).

La sottoposizione dell’attivita di locazione turistica breve al regime autorizzatorio di cui
all’art. 2 del regolamento impugnato puo dirsi, dunque, giustificata da motivi imperativi
di interesse generale, in conformita a quanto stabilito dall’art. 9 della direttiva
2006/123/CE.

Per questi aspetti, e salvo quello che verra precisato piu avanti con riguardo ai pretesi
vizi delle singole previsioni regolamentari (v. zifra, par. 15.2), il regolamento impugnato
non presenta le criticita dedotte con le censure di parte ricorrente.

13.2.2. — Si ¢ gia osservato che l'art. 59 della legge regionale n. 61/2024, nell’'introdurre
la disciplina del procedimento amministrativo per I'avvio e lesercizio dell’attivita di
locazione turistica breve, costituisce esercizio della competenza legislativa regionale in
materia di turismo ed &, in buona sostanza, attuativo dell’art. 9 della direttiva

2006/123/CE (cft. Corte cost. n. 186 del 2025, cit.).



GO SORRISEIDIOPORIORAN - cbe i tre obictivi subilit

dal legislatore toscano a giustificazione della facolta di regolamentare lattivita di
locazione turistica breve e sottoporla ad autorizzazione preventiva, riconosciuta ai
Comuni aventi determinate caratteristiche, sono tutti riconducibili a motivi imperativi di
interesse generale, in ossequio alle indicazioni del giudice europeo (cfr. CGUE Grande
sezione, 22 settembre 2020, nelle cause C-724/18 e C-727/18, Cali Apartments).

A loro volta, sono riconducibili a motivi imperativi di interesse generale gli obiettivi
sottesi alla disciplina regolamentare adottata dal Comune di Firenze, risultandone percio
legittima I'introduzione del regime autorizzatorio preventivo avversato dai ricorrenti.
Quanto alla durata quinquennale dell’autorizzazione da rilasciarsi a norma dell’art. 59
legge regionale n. 61/2024, ¢ sufficiente ricordare che l'art. 11, par. 1, della direttiva
2006/123/CE individua tre eccezioni alla regola della durata illimitata del titolo quando:
a) Pautorizzazione prevede il rinnovo automatico o ¢ esclusivamente soggetta al costante
rispetto dei requisiti; 4) il numero di autorizzazioni disponibili ¢ limitato da un motivo
imperativo di interesse generale; ¢) una durata limitata ¢ giustificata da un motivo
imperativo di interesse generale.

Analogamente, l'art. 19, co. 2, del d.lgs. n. 59/2010, attuativo della direttiva, stabilisce
che I'autorizzazione ha durata illimitata, salvo che non ricorra una delle eccezioni sopra
ricordate.

Se questa ¢ la cornice normativa entro la quale si colloca I'iniziativa del legislatore
toscano, la temporaneita dell’autorizzazione disciplinata dall’art. 59 della legge regionale
n. 61/2024 e dall'impugnato regolamento del Comune di Firenze si giustifica, in primo
luogo, in ragione del contingentamento del numero di autorizzazioni disponibili,
consentito dal quarto comma, secondo periodo, dell’art. 59 e dall’art. 8 del regolamento,
contingentamento che integra I’eccezione di cui alla lettera 4) dell’art. 11, par. 1, della
direttiva 2006/123/CE.

Inoltre, la temporaneita ¢ giustificata dal motivo imperativo di interesse generale —
lettera ¢) dell’art. 11, par. 1, della direttiva — rappresentato dalla necessita di disporre di
uno strumento adeguatamente flessibile per governare in maniera efficiente ed efficace il

fenomeno del diffondersi, altrimenti incontrollato, delle locazioni turistiche brevi e di
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monitorare costantemente 'impatto delle misure di controllo adottate in relazione al
raggiungimento degli obiettivi di fondo perseguiti dalla Regione e, correlativamente, dal
Comune, in modo da poter affinare con indispensabile tempestivita il contenuto delle
misure stesse (corretta fruizione turistica del patrimonio storico, artistico e culturale,
preservazione del tessuto sociale, garanzia di un’offerta sufficiente ed economicamente

accessibile di alloggi destinati alla locazione a lungo termine).

I c.ccoc anche

in vista del ritorno a un regime liberalizzato. E in questa ottica non puo dirsi

irragionevole la durata quinquennale prevista dall’art. 59, che da un lato offre un
orizzonte temporale sufficiente a programmare gli investimenti alle attivita gia in essere,
senza tuttavia consolidare definitivamente le rendite di posizione; e, allo stesso tempo,
fornisce alle attivita non ancora operative la prospettiva di un possibile ingresso nel
mercato in tempi non inaccettabilmente lunghi.

Il quinquennio, inoltre, coincide con il periodo di efficacia degli strumenti urbanistici e
di governo del territorio, ai quali il Comune di Firenze ha parimenti affidato un ruolo di
contenimento della diffusione delle locazioni turistiche brevi.

In linea con il diritto europeo e con le relative norme statali di attuazione ¢ anche la
decadenza prevista dall’art. 4 del regolamento del Comune di Firenze per I'ipotesi del
mancato esercizio dell’attivita per piu di dodici mesi consecutivi.

Lart. 19, co. 3, del d.lgs. n. 59/2010, sulla scorta dell’art. 11, par. 4, della direttiva
2006/123/CE, fa salvi i casi in cui la decadenza dall’autorizzazione, la sospensione o la
revoca conseguono al venir meno delle condizioni cui ¢ subordinato il suo ottenimento.
A fronte di un regime regolamentare che contempla un numero contingentato di
autorizzazioni, la decadenza dal titolo al decorrere di dodici mesi di mancato esercizio
dell’attivita vale, evidentemente, a contemperare i contrapposti interessi di chi, per scelta
libera o necessitata da fattori esterni, si trovi a interrompere attivita in essere, e di chi,
invece, aspiri ad avviare una nuova attivita subentrando ai titolari di attivita cessate.

Il tema non merita, peraltro, di essere ulteriormente approfondito, in mancanza di un
interesse attuale alla doglianza (nessun provvedimento decadenziale ¢ stato assunto nei

confronti dei ricorrenti).
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13.2.3. — La piu volte citata sentenza n. 186 del 2025 della Corte costituzionale ha
espressamente escluso (punto 7.4. del Considerato in diritto) che la destinazione di un
immobile residenziale a locazione turistica costituisca un elemento essenziale del diritto
di proprieta. Ne discende che, per questo profilo, la proprieta puo essere legittimamente
conformata dall’autorita amministrativa, nell’esercizio delle sue prerogative, lasciando al
proprietario la facolta di sfruttare il bene in modi diversi, ad esempio avviando una
struttura ricettiva extra-alberghiera o destinandolo a locazione non turistica.

Per altro verso, la stessa Corte costituzionale riconosce — anche alla luce del diritto
sovranazionale e della comparazione con il diritto di altri ordinamenti statali — la
meritevolezza di una disciplina legislativa volta a contenere le esternalita negative del c.d.
overtourism, una delle cui cause ¢ da rinvenirsi nella diffusione dell’homze sharing, sempre
che si tratti di una disciplina non affetta da illogicita o sproporzione rispetto all’obiettivo

(punto 6.9. del Considerato in diritto della sentenza n. 186 del 2025). E,
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7.3. del Considerato in diritto).
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contempo, - [ IPEINCHCICNICNAI S UAAOMINRIGISSAE 2l fenomeno  del

sovraffollamento turistico

- favorendo quella visione contemporanea dell’attivita di governo del territorio
che ha riguardo alle effettive esigenze di abitazione della comunita, alle concrete
vocazioni dei luoghi, ai valori ambientali e paesaggistici, alle esigenze di tutela della

salute e quindi della vita salubre degli abitanti, alle esigenze economico-sociali della
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comunita (¢ questa la visione inaugurata da Cons. Stato, sez. IV, 10 maggio 2012, n.

2710, e consolidatasi nella giurisprudenza successiva).

Nessun tratto discriminatorio & infine ravvisabile nella previsione, da. parte del
regolamento fiorentino qui impugnato, del contingentamento numerico ¢ della
e T AT e
centro storico di Firenze, patrimonio mondiale Unesco e insieme urbano che presenta
una concentrazione di opere d’arte unica al mondo, cio che ne legittima il trattamento
differenziato rispetto alle restanti aree cittadine senza che possa parlarsi di
discriminazione o di indebita disparita di trattamento, le quali presuppongono, com’e

noto, l'identita delle situazioni di fatto e la conseguente irragionevolezza del diverso

trattamento riservato dall’amministrazione all'uno e all’altro caso (per tutte, cfr. Cons.
Stato, sez. 11, 24 novembre 2025, n. 9145; 1d., sez. V, 17 luglio 2025, n. 6269; 1d., sez. V,
14 aprile 2025, n. 3192; 1d., sez. 11, 4 aprile 2025, n. 2923).

13.2.4. — Secondo la sentenza della Corte costituzionale n. 186 del 2025, piu volte citata,
art. 59 della legge regionale toscana n. 61/2025 detta una disciplina amministrativa che
«interseca in via prevalente le materie del governo del territorio e del turismo, in quanto prevede un
potere regolatorio comunale — che riguarda un attivita economica di tipo turistico e si riflette sull'assetto
del territorio — e istituisce un (possibile) regime amministrativo antorizzatorio. |...| I proprietari, da un
lato, possono contestare i regolamenti adottati davanti al giudice amministrato, dall'altro possono
Sfruttare il proprio bene in altri modi: o avviando una struttura ricettiva extra-alberghiera (in forma
imprenditoriale) o rivolgendosi ad un’utenza non turistica. La destinazione di un immobile residenziale
a locagione turistica non puo essere considerata elemento essenziale del diritto di proprieta» (punto 7.4.
del Considerato in diritto).

La pronuncia del Giudice delle leggi non lascia adito a dubbi circa Iestraneita
dell’intervento della legge regionale in ambiti riservati al legislatore statale, segnatamente
in quello dell’ordinamento civile ex art. 117, co. 2, lett. /), Cost.

Nessuna impropria limitazione al diritto di proprieta discende dunque dall’esercizio della
facolta, attribuita ai Comuni ad alta densita turistica e comunque ai capoluoghi di
provincia, di regolamentare le locazioni turistiche brevi, sottoponendole ad
autorizzazione preventiva: infatti, una tale regolamentazione riveste semmai una valenza
conformativa del diritto, e non sostanzialmente espropriativa, con [lulteriore

conseguenza che nessun indennizzo ¢ dovuto ai proprietari interessati.
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13.2.5. — Come si ¢ visto,
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- la norma incide anche sul governo del territorio, perché prevede che i comuni possano

regolare le destinazioni d’uso di specifiche zone del loro territorio;

_. Inoltre, dato lo scopo di ‘perseguire la corretta fruizione

turistica del patrimonio storico, artistico e culturale” (art. 59, comma 2), la norma attiene anche alla
“tutela |...] dei beni culturaliy (art. 117, secondo comma, lettera s, Cost.) e alla “valorizzazione dei
beni culturali” (art. 117, terzo comma, Cost. )

- con la sentenza n. 94 del 2024, la Corte ha fatto salva la norma di una legge valdostana

concernente proprio le locazioni turistiche brevi, attestando che anche in relazione a

queste

dovendo dunque escludersi che, a differenza delle strutture ricettive extra-alberghiere, la

disciplina delle locazioni turistiche brevi rientri nell’'ordinamento civile: infatti, gia nella
sentenza n. 84 del 2019 era stato affermato che «[/] ‘assunto di fondo da cui muove il ricorrente,
secondo cui la disciplina delle case vacanze sia da ascrivere tout court alla competenza residuale in
materia di turismo e quella delle locazioni turistiche all’ordinamento civile, non ¢ in linea con la

ginrisprudenza di gquesta Corte, secondo cui gli aspetti turistici anche di queste ultime ricadono nella
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competenza residuale delle Regioni (sentenza n. 80 del 2012), mentre appartiene all'ordinamento civile
la regolamentazione dell'attivita negoziale e dei suoi effettiv,
- secondo la citata sentenza n. 94 del 2024, gli aspetti turistici «comprendono tutti gli

adempimenti amministrativi, purché precedenti ed esterni al contratto in quanto tale».

13.2.6. — Tutte le suesposte considerazioni inducono a ritenere infondati i motivi di
ricorso primo e quinto.

14. — Con il secondo motivo i ricorrenti denunciano la violazione dell’art. 59 della legge
regionale n. 61/2024, dei principi di proporzionalita e ragionevolezza e I'eccesso di
potere per erroneita della motivazione e carente ed errata istruttoria.

14.1. — Secondo i ricorrenti, le misure introdotte con il regolamento comunale sarebbero
in contrasto con i principi di ragionevolezza e proporzionalita — giacché la possibilita di
porre limiti alle locazioni turistiche brevi si sarebbe illegittimamente concretizzata in un
divieto assoluto di nuove aperture nella zona Unesco — e sarebbero state inoltre
determinate da una carente ed errata istruttoria da parte del Comune.

14.2. — Nemmeno le censure appena sintetizzate meritano condivisione.

14.2.1. — Quanto alle censure relative all’istruttoria condotta dal Comune e alle
motivazioni della disciplina regolamentare adottata, si evidenzia che le ragioni che hanno
indotto ’Amministrazione comunale a individuare del numero delle unita immobiliari

gia destinate a locazione turistica breve nel corso dell’anno 2024 il contingente delle
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locazioni turistiche brevi che il centro storico Unesco ¢ in grado di ospitare sono
adeguatamente rappresentate nelle motivazioni della deliberazione impugnata, laddove si
sottolinea «che in base ai dati statistici disponibili al 31.12.2024 si ravvisa un evidente squilibrio tra
Lofferta ricettiva e il numero dei residents, in considerazione del fatto che:

- 7 residenti in Area Unesco al 31 dicembre 2024 risultano essere 35.954 (elaborazione Ulficio
Comunale di Statistica su dati anagrafici);

- lofferta ricettiva alberghiera ed extralberghiera (escluse quindi le locazioni turistiche) annovera in
Area Unesco 1.573 strutture (pari al 70,25% delle 2.239 strutture presenti sull'intero territorio
comunale);

- lofferta derivata di posti letto ad uso turistico in Area Unesco per le sole strutture ricettive alberghiere
ed extralberghiere (escluse quindi le locagioni turistiche) ¢ pari a 35.525, con un rapporto di gquasi 1
posto letto disponibile per ciascun residente;

- la consistenza degli alloggi destinati a locazione turistica breve correttamente registrati e provvist di
CIR al 31.12.2024 ¢ pari a 16.395 sull’intero territorio comunale;

- lofferta derivata di posti letto ad uso turistico per gli alloggi destinati a locagione breve correttamente
registrati e provvisti di CIR al 31.12.2024 ¢ pari a 71.223 sull’intero territorio comunale;

- ¢ realistico ritenere — stante il fatto che i dati relativi ai soli annunci pubblicati da AirBnB mostrano
che 1'86,5% dell’offerta di appartamenti in locazione turistica breve ¢ rappresentata da alloggi sitnati
nel centro storico (fonte dati insideairbnb.com) — che ['offerta di posti letto all'interno dell’Area Unesco
§i traduca in un rapporto di guasi 3 posti letto ad oggi disponibili per ciascun residente;

- tale rapporto pone Firenze al primo posto in Italia per squilibrio fra numero dei residenti e numero
dei posti letto disponibili nel Centro Storicon,

e, tenuto «conto del rapporto tra il numero di posti letto nelle unita immobiliari ad wuso abitativo
oggetto di locagione breve ¢ la popolazione residente; della distribugione e della capacita ricettiva delle
strutture ricettive alberghiere ed extralberghiere; delle caratteristiche del tessuto nrbano; della necessita di
tutelare, anche con riferimento alla sostenibilita ambientale, il valore archeologico, storico, artistico e
paesaggistico; della necessita di garantire che il servizio di accoglienza sia effettuato con elevati standard
qualitativi; dell'impatto complessivo, diretto e indiretto, del fenomeno della diffusione delle locazioni
brevi sulla disponibilita di alloggi a prezzo accessibile e sulla residenzialita, sia in termini quantitativi
che gqualitativiy,

viene rilevato «comze la struttura urbana del Centro Storico stesso non sia pin in grado di sopportare,

senza indebolire il suo valore patrimoniale e vedere pregindicata la propria vivibilita complessiva, una
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presenza cosi massiccia di attivita e di mez3i ad esclusivo uso turistico concentrata in una superficie di
soli 5 chilometri guadrati.

N¢ la ricorrente dimostra che la scelta del Comune di contingentare il numero delle
autorizzazioni sia fondata su presupposti o su previsioni manifestamente erronei e/o
privi di sufficiente attendibilita, non costituendo elemento certo in questo senso la
ricerca realizzata da Nomisma.

Le considerazioni sopra richiamate escludono che la determinazione del contingente
parametrata al numero delle unita immobiliari gia destinate a locazione turistica breve
nel corso dell’anno 2024 possa ritenersi il frutto di una decisione immotivata ed
arbitraria.

14.2.2. — In ogni caso, nel merito, il regolamento impugnato, in particolare il suo art. 8,
non stabilisce alcun divieto assoluto all’esercizio dell’attivita di locazione turistica breve,
ma ne limita il numero alle unita immobiliari gia regolarmente destinate a quell’attivita
nel corso dell’anno 2024.

E lintroduzione di un contingente numerico di attivita si traduce in un limite al numero
di autorizzazioni rilasciabili, scelta legittimata dal considerando 62 e dall’art. 11 della
direttiva 2006/123/CE e dall’art. 19 del d.gs. n. 59/2010, a fronte della volonta del
Comune resistente di contenere la diffusione delle locazioni turistiche brevi nell’area
geografica del centro storico di Firenze in funzione del perseguimento degli obiettivi di
interesse generale rappresentati, come si ¢ gia visto, dalla conservazione del tessuto
sociale, dalla ricerca dell’equilibrio tra offerta abitativa e ricettiva, dalla disponibilita di
alloggi a prezzo accessibile, dalla corretta fruizione turistica del patrimonio storico,
artistico e culturale, cui si aggiunge la conoscenza del fenomeno nella sua rapida e
costante evoluzione.

Ad ogni modo, un interesse attuale dei ricorrenti allimpugnazione del contingente
numerico potrebbe configurarsi unicamente in presenza di un diniego di autorizzazione,
mancando il quale la lesione denunciata ¢ solo eventuale e ipotetica e come tale
inammissibile.

15. — 11 terzo motivo di ricorso ¢ dedicato alla contestazione, sotto altri profili, della
violazione dell’art. 59 della legge regionale n. 61/2024, dei principi di proporzionalita e
ragionevolezza e dell’eccesso di potere per erroneita della motivazione e carenza di

istruttoria.
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15.1. — In particolare, i ricorrenti contestano la legittimita del regime autorizzatorio e
degli standard qualitativi imposti dagli artt. 6 e 7 del regolamento comunale, ritenendoli
sproporzionati e privi di base legale rispetto alla normativa regionale e nazionale.
Vengono inoltre criticati i poteri e sanzionatori previsti dal regolamento, contestandosi
in particolare il potere del Comune di disporre la sospensione o la decadenza
dell’autorizzazione.

15.2. — Le critiche dei ricorrenti non possono essere condivise.

15.2.1. — Rinviando a quanto osservato nei precedenti paragrafi circa la legittimita della
previsione di un’autorizzazione con effetti temporalmente limitati, deve evidenziarsi
quanto segue, con riguardo alle previsioni relativi agli standard qualitativi.

Al sensi dell’art. 59, co. 3, lett. ¢), della legge regionale, i criteri e limiti che possono
essere previsti dai regolamenti comunali possono consistere «wella definizione di requisiti e
standard di qualita che gli immobili adibiti a locazione breve devono possedere con riferimento, in
particolare, all accessibilita degli spazi, agli standard igienico-sanitari, al decoro degli ambients, nonché
alla presenza di servizi di connettivitay.

Esaminando le previsioni del regolamento su cui cadono le contestazioni della parte
ricorrente, ci si avvede che esse si limitano per lo piu a richiamare obblighi gia imposti
da altre fonti.

Pit in particolare:

7) le previsioni relative alla prevenzione degli incendi, alla conformita degli impianti, ai
dispositivi di rilevazione di gas combustibili, monossido di carbonio e agli estintori
portatili (art. 6, co. 3, lett. a), del regolamento comunale) ricalcano le prescrizioni gia
contenute nell’art. 13-z, co. 7, del decteto legge n. 15/2023, come convertito,

71) la previsione relativa alla dichiarazione di rispetto delle norme sull’impatto acustico
(art. 2, co. 2, lett. /) richiede la dichiarazione del rispetto di norme gia vigenti, non
introducendo nuove o ulteriori disposizioni;

z7) gli standard igienico-sanitari (art. 6, co. 3, lett. 4)) sono espressamente menzionati gia
dall’art. 59, co. 3, lett. ¢), della legge regionale e, comunque, la norma regolamentare
rimanda agli standard previsti dal regolamento edilizio vigente in materia di disciplina
igienico-sanitaria, di sicurezza e vivibilita degli immobili, non dettando prescrizioni
nuove e ulteriori;

7zv) 1 limiti all’'uso di ey box o di altri dispositivi analoghi (art. 6, co. 4) riguardano gli

strumenti atti ad eludere le norme sull’accertamento della identita degli ospiti, cosi come



previsto dal regolamento comunale di polizia urbana e in conformita alla normativa
vigente, ovvero all’art. 109 del TULPS (su cui si veda la circolare del Ministero
dell’interno n. 38138 del 18.11.2024);

v) la previsione relativa alle istruzioni per la raccolta differenziata e alla dotazione dei
necessari sacchetti e dispositivi, all’esposizione dei numeri d’emergenza e di contatto e
all’affissione delle regole di civile convivenza (art. 7, co. 1) ¢ funzionale all’obiettivo di
garantire che il servizio di accoglienza sia effettuato con elevati standard qualitativi e
concorrono a definire definizione gli standard di qualita che gli immobili adibiti a
locazione breve devono possedere con riferimento al decoro degli ambienti e agli
standard igienico-sanitari (art. 59, co. 2 e 3, della legge regionale); essa, comunque, si
limita a richiamare, sia pure per implicito, le norme di vicinato dettate dal codice civile in
materia di immissioni rumorose e tutela della quiete altrui, per cui non puo ritenersi
innovativa dell’ordinamento; correlativamente, la previsione sulla affissione all’interno
delle unita immobiliari di un vademecun almeno in doppia lingua italiano/inglese ¢
funzionale a portare a conoscenza degli occupanti degli alloggi, soprattutto se stranieri, 1
comportamenti da tenere per non violare le norme giuridiche, e non solo di cortesia, in
materia di rispetto della quiete e del riposo, pulizia e decoro degli spazi comuni degli
edifici, divieto di gettare sostanze inquinanti negli scarichi, raccolta differenziata dei
rifiuti, modalita di utilizzo del trasporto pubblico locale, dei parcheggi pubblici, della
ZTL, corretta fruizione della citta; ad ogni modo, I'affissione del vademecum risponde a
una regola di comune prudenza del proprietario locatore e del gestore dell’'immobile, al
pari dell’esposizione all'interno delle unita immobiliari dei numeri telefonici per le
chiamate di emergenza e dei recapiti del proprietario o del gestore o di persona dagli
stessi incaricata per fare fronte a necessita o emergenze, e la messa a disposizione di
istruzioni scritte almeno in doppia lingua e dei dispositivi occorrenti per la raccolta
differenziata dei rifiuti e il loro corretto conferimento costituisce un dovere ordinario
del titolare dell’utenza, che il regolamento si limita a ricordare;

vi) la disposizione relativa all’esposizione del CIN (art. 7, co. 2) non aggiunge nulla a
quanto previsto dall’art. 13-z, co. 6, del decreto legge n. 145/2023, come convettito,
limitandosi a indicarne le modalita a tutela del decoro degli edifici e dei “vincoli
urbanistici” richiamati dallo stesso art. 13-zer.

15.2.2. — Per quello che riguarda i parametri dimensionali, deve premettersi che non

risulta comprovato linteresse alla specifica censura, non essendo noto se i ricorrenti



dispongano di immobili non rispondenti alle superfici prescritte dal regolamento
impugnato.

Ad ogni modo, la fondatezza delle doglianze deve essere vagliata tenendo conto delle
finalita generali della legge regionale n. 61/2024, tra le quali figura quella della «orretta
fruigione turistica del patrimonio storico, artistico e culturale, la preservazione del tessuto sociale, nonché
di garantire un’offerta sufficiente ed economicamente accessibile di alloggi destinati alla locazione a lungo
termine».

La stessa legge regionale, all’art. 59, nel consentire ai comuni a piu alta densita turistica
(e comunque tutti i comuni capoluogo di provincia), con proprio regolamento, di
individuare zone o aree in cui definire criteri e limiti specifici per lo svolgimento, per
finalita turistiche, delle attivita di locazione breve, indica, tra gli elementi dei quali le
amministrazioni locali devono tenere conto nella definizione di detti criteri e limiti, le
«caratteristiche del tessuto urbano», la «necessita di tutelare, anche con riferimento alla sostenibilita
ambientale, il valore archeologico, storico, artistico e paesaggisticon, la «necessita di garantire che il
servizio di accoglienza sia effettuato con elevati standard qualitativiy, nonché «ogni altro elemento utile
ai fini della valutazione dell'impatto, diretto o indiretto, della diffusione delle locazioni brevi sulla
disponibilita di alloggi a prezzo accessibile e sulla residengialita, anche in termini qualitativi.

E quindi previsto, all’art. 59, co. 3, che i criteri e 1 limiti di cui al comma 1, tenuto conto
di quanto disposto al comma 2, possono consistere, in particolare, «uell individuazione di
uno Specifico rapporto che deve sussistere fra superficie dell inimobile e numero di ospiti ammessi» (lett.
b) e «nella definizione di requisiti e standard di qualita che gli immobili adibiti a locazione breve
devono possedere con riferimento, in particolare, all'accessibilita degli spazi, agli standard igienico-
sanitari, al decoro degli ambienti, nonché alla presenza di servizi di connettivitan (lett. ¢)).

Orbene, alla luce delle citate coordinate, il collegio ritiene che le previsioni regolamentari
relative ai rapporti tra superfici minime dell'immobile e numero degli ospiti ammessi
(art. 7, co. 1, lett. a)) e alla superficie minima dell’alloggio (art. 6, co. 2) si sottraggano alle
censure formulate dalla parte ricorrente.

Se ¢ vero che dette disposizioni prevedono parametri dimensionali minimi — in
particolare per quello che riguarda il c.d. “alloggio monostanza” — maggiori rispetto a
quelli da ultimo stabiliti (peraltro con disposizione derogatoria condizionata e con
efficacia temporale limitata: cft. i commi 5-bis e 5-zer dell’art. 24 del d.P.R. n. 380/2001,
come introdotti dal decreto legge n. 69/2024, convertito, con modificazioni, dalla legge

n. 105/2024) ai fini della certificazione delle condizioni di agibilita, la diversa



calibrazione dei requisiti dimensionali degli alloggi destinati alla locazione turistica breve
trova una propria ragionevole giustificazione negli scopi perseguiti dal Comune di
Firenze in attuazione del testo unico regionale del turismo.

Infatti, mentre, in termini generali, la riduzione delle dimensioni minime dell’alloggio
monostanza va incontro ai bisogni abitativi ordinari, ampliando il novero degli immobili
che possono dare risposta a quei bisogni, le disposizioni introdotte con il regolamento
comunale oggi impugnato risultano funzionali allo scopo — richiamato nelle motivazioni
della deliberazione consiliare impugnata — di garantire che il servizio di accoglienza si
svolga secondo elevati standard qualitativi, standard che ben possono consistere anche
nella previsione di dimensioni dei locali maggiori rispetto a quelle previste in via
generale per la certificazione di agibilita.

Peraltro, nell’ottica della preservazione del tessuto sociale e del mantenimento di
un’offerta sufficiente ed economicamente accessibile di alloggi destinati alla locazione a
lungo termine e, inoltre, della valutazione dellimpatto, diretto o indiretto, della
diffusione delle locazioni brevi sulla disponibilita di alloggi a prezzo accessibile e sulla
residenzialita, anche in termini qualitativi, non ¢ senza rilievo I'esigenza, evidenziata dalla
difesa comunale, di evitare un capillare frazionamento delle unita immobiliari di
dimensioni medio-grandi con conseguente depauperamento, difficilmente reversibile, di
quella parte del patrimonio immobiliare abitativo idoneo a soddisfare le esigenze di
nuclei familiari con figli e giovani coppie.

In ogni caso, il regolamento impugnato esige il rispetto dei parametri di
dimensionamento degli alloggi e dei singoli locali di abitazione come definiti dall’art. 50
del regolamento edilizio comunale, che, nel testo applicabile ratione temporis, di fatto si
limitava a recepire 1 parametri stabiliti dal d.m. 5.07.1975, recante modifica alle istruzioni
ministeriali del 20.06.1896 relative ad altezza minima e requisiti igienico-sanitari
principali dei locali di abitazione.

E sempre dal d.m. 5.07.1975 Part. 6 del regolamento mutua il requisito ordinario, allo
stato ancora vigente, della superficie minima degli alloggi (non inferiore a 28 mq la
superficie dell’alloggio monostanza per una persona, non inferiore a 38 mq per due
persone).

La disciplina dei requisiti igienico-sanitari degli edifici, peraltro, attende ormai da tempo
di essere ridefinita, come previsto dal comma 1-bis aggiunto all’art. 20 del d.PR. n.

380/2001 dal d.gs. n. 222/2016. Nelle more, ’art. 24 del medesimo d.PR. n. 380/2001



ammette, al comma 5-bis (introdotto dal decreto legge n. 69/2024, convertito con
modificazioni dalla legge n. 105/2024), un regime transitorio di possibile deroga, in
presenza delle specifiche condizioni previste dal comma 5-ter, ai parametri ordinari
sopra indicati, consentendo di asseverare la conformita dei progetti alle norme igienico-
sanitarie anche per superfici inferiori ai 28 mq, fino al limite di 20 mq per alloggi
monostanza per una persona.

In definitiva, 'impugnato art. 6 del regolamento fiorentino per le locazioni turistiche
brevi non fa altro che mutuare il requisito ordinario, allo stato ancora vigente, della
superficie minima degli alloggi. Tale scelta non solo non presenta profili di
irragionevolezza, ma appare addirittura obbligata, trattandosi pur sempre di immobili a
destinazione residenziale, circostanza, quest’'ultima, che esclude in radice Iipotesi di
disparita di trattamento rispetto alle altre tipologie di attivita ricettiva, le quali si
svolgono in immobili a destinazione turistico-ricettiva (destinazione richiesta anche per
le strutture ricettive extra-alberghiere con le caratteristiche della civile abitazione dall’art.
41, co. 3, della legge regionale n. 61/2024, con decortrenza dal 1° luglio 2020).

15.2.3. — La doglianza con cui viene contestata la legittimita delle disposizioni
sanzionatorie previste dal regolamento comunale impugnato ¢ invece inammissibile per
difetto di interesse.

Come noto, le norme regolamentari vanno immediatamente impugnate solamente
allorché siano suscettibili di produrre, in via diretta ed immediata, una lesione concreta
ed attuale della sfera giuridica di un determinato soggetto (c.d. regolamenti di “vo/izione-
azione”), mentre nel caso di volizioni astratte e generali (c.d. regolamenti contenenti solo
“volizioni preliminari”), suscettibili di ripetuta applicazione e che esplichino effetto lesivo
solo nel momento in cui ¢ adottato l'atto applicativo, la norma regolamentare non deve
essere oggetto di autonoma impugnazione, la quale sarebbe peraltro inammissibile per
difetto di una lesione attuale e concreta, ma deve essere impugnata unitamente al
provvedimento applicativo di cui costituisce l'atto presupposto, in quanto solamente
quest’ultimo rende concreta la lesione degli interessi (tra le ultime, Cons. Stato, sez. V, 15
gennaio 2024, n. 454; cfr. anche Cons. Stato, sez. 111, 10 luglio 2020, n. 4464).

I ricorrenti contestano la legittimita di disposizioni regolamentari sanzionatorie, come
tali inquadrabili nello schema concettuale del “regolamento volizione-preliminare”; e
dunque non immediatamente lesive e non autonomamente impugnabili, non essendovi

certezza sul fatto che le stesse verranno effettivamente applicate al singolo ricorrente,



nonché sul momento e sulle conseguenze concrete della loro applicazione (cfr. TAR
Sicilia, Palermo, sez. 111, 11 ottobre 2024, n. 2821).

Disposizioni come quelle contestate, infatti, non presentano alcuna idoneita ad incidere
direttamente sulla sfera soggettiva dei destinatari, essendo quest’'ultimo un effetto che
presuppone, invece, ’'adozione a valle del provvedimento applicativo, il solo in grado di
rendere attuale la possibile compromissione delle singole situazioni soggettive, cosi
determinando I'insorgere dell’interesse a ricorrere (CGARS, 12 marzo 2021, n. 209).

16. — Con il quarto motivo di ricorso viene denunciata la violazione dell’art. 11 delle
preleggi, del principio zempus regit actum, della tutela del legittimo affidamento e del
principio di irretroattivita delle leggi e degli atti e provvedimenti amministrativi e la
violazione dell’art. 59 della legge regionale n. 61/2024.

16.1. — I ricorrenti sostengono che la disciplina transitoria contenuta nell’art. 12 del
regolamento, comportando I'immediata applicazione delle disposizioni regolamentari
alle attivita gia avviate, violerebbe 1 principi indicati in rubrica.

16.2. — Nemmeno la suddetta doglianza merita accoglimento.

Essa non considera il fatto che la legge regionale n. 61/2024, agli artt. 139 e ss., non reca
disposizioni transitorie specificamente dedicate all’attivita di locazione turistica breve,
mentre Part. 59, co. 7, si limita a prevedere che «[7] comzuni, nell’ambito del regolamento di cui al
comma 1, stabiliscono disposigioni transitorie volte ad assicurare un’attuagione graduale dei criteri e dei
limiti previsti dal presente articolo. Tali disposizioni, in fase di prima attnazione del regolamento,
escludono dall applicazione dei medesimi limiti, per un periodo non inferiore a tre anni e non superiore a
cingue anni, gli inmobili e le unita inmmobiliari gia destinati, nel corso dell’anno 2024, all’attivita di
locazione breve, in conformita alla normativa vigente».

Il regolamento comunale, dunque, nel parametrare I'entita del contingente al numero
delle unita immobiliari gia destinate a locazione turistica breve nel corso dell’anno 2024
e nel richiamare (all’art. 12, co. 2) la previsione di cui all’art. 59, co. 7, della legge
regionale, ha inteso dare attuazione a quest’ultima, salvaguardando le attivita di locazione
turistica breve gia avviate entro la data del 31.12.2024.

Quanto alla critica con la quale si sostiene che sarebbe stato violato il divieto di
applicazione retroattiva di norme regolamentari, essa non ¢ assistita dall’allegazione di
specifiche circostanze fattuali relative a vicende di alcuno degli odierni ricorrenti che,
avendo intenzione di avviare Iattivita dopo il 31.12.2024 e prima dell’entrata in vigore

del regolamento comunale, ne sia stato in concreto impedito a causa della vigenza del



divieto di cui all’art. 8 con riguardo all’area Unesco o, comunque, in ragione
dell’applicazione dei criteri e limiti previsti dal regolamento contestato.
La censura ¢ pertanto infondata e, per la parte da ultimo evidenziata, ¢ inammissibile per
la mancata allegazione dell'interesse ad agire.
17. — In conclusione, alla luce delle suesposte considerazioni, il ricorso ¢ da ritenersi
infondato e deve pertanto essere respinto.
18. — Considerata la complessita e la novita delle questioni trattate, le spese di lite
possono essere compensate tra le parti.
Il Tribunale Amministrativo Regionale per la Toscana (Sezione Prima), definitivamente
pronunciando sul ricorso, come in epigrafe proposto, lo respinge.
Spese compensate.
Ordina che la presente sentenza sia eseguita dall’autorita amministrativa.
Cosi deciso in Firenze nella camera di consiglio del giorno 19 marzo 2026 con
intervento dei magistrati:

Silvia La Guardia, Presidente

Pierpaolo Grauso, Consigliere

Davide De Grazia, Primo Referendario, Estensore
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