
Losanna, 25 giugno 2026

Comunicato stampa del Tribunale federale

Sentenza del 30 aprile 2026 (1C_401/2024)

Limitazione degli appartamenti locati per brevi periodi – respinto 
il ricorso contro la regolamentazione della Città di Zurigo

Il Tribunale federale respinge il ricorso inoltrato contro la regolamentazione della Città  
di Zurigo volta a limitare il numero di appartamenti locati per brevi periodi (ovvero per  
una durata inferiore a un anno), quali gli appartamenti per affari. La corrispondente  
revisione parziale  del  regolamento comunale edilizio  e  delle  zone non viola  né il  
diritto federale né il diritto cantonale ed è compatibile con la libertà economica e la  
garanzia della proprietà.

Nel  2021  il  Consiglio  comunale  della  Città  di  Zurigo  ha  modificato  il  regolamento 
comunale edilizio e delle zone. La nuova regolamentazione prevede che, a determinate 
condizioni, appartamenti locati per brevi periodi – quali ad esempio gli appartamenti per  
affari – non vengano più computati nella quota minima destinata a uso abitativo stabilita 
dal  piano  delle  zone.  Quattro  imprese,  che  propongono  appartamenti  per  affari 
ammobiliati,  hanno  adito  senza  successo  dapprima  il  Tribunale  dei  ricorsi  in  materia 
edilizia e in seguito il Tribunale amministrativo del Canton Zurigo.

Il Tribunale federale respinge il ricorso delle imprese. La regolamentazione in questione 
è compatibile con il diritto federale. La modifica litigiosa mira a mantenere, in periodi di  
penuria  abitativa,  alloggi  (a  prezzi  moderati)  nel  quadro  dell'obbligo  di  garantire  una 
quota  di  abitazioni  primarie  e  quindi  a  proteggere  la  popolazione  residente  locale  
dall'allontanamento. Il diritto privato federale non disciplina in modo esaustivo la materia  
contemplata dalla nuova regolamentazione, bensì lascia spazio ai Comuni per l'adozione 
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di  misure  nell'interesse pubblico.  Anche il  diritto  cantonale  conferisce  ai  Comuni  una 
certa autonomia nella definizione delle modalità di destinazione consentite nel quadro  
dell'obbligo di garantire una quota di abitazioni residenziali. Le disposizioni in questione 
sono  inoltre  compatibili  con  la  libertà  economica  e  la  garanzia  della  proprietà. 
L'ingerenza  in  questi  diritti  fondamentali  è  giustificata  da  un  interesse  pubblico.  Il  
Tribunale amministrativo poteva partire dal presupposto che appartamenti locati a lungo 
termine ubicati in zone residenziali attrattive in tutta la città potessero correre il rischio  
indesiderato di  essere soppiantati  da appartamenti  locati  regolarmente solo  per  brevi 
periodi.  La nuova regolamentazione mira a evitarlo e gli  obiettivi  di  pianificazione del  
territorio e di politica dell'alloggio che persegue appaiono rilevanti. Le nuove disposizioni  
sono inoltre proporzionate. Anche se riescono ad apportare solo un contributo limitato  
alla  garanzia  di  abitazioni  destinate  alla  parte  della  popolazione  residente  a  lungo 
termine, non significa che non siano per questo atte a priori a raggiungere il loro scopo.  
Non si deve neppure ritenere che la verifica del rispetto della nuova regolamentazione 
sia possibile solo con un onere sproporzionato. Si deve inoltre partire dal principio, come 
ha fatto  il  Tribunale  amministrativo,  che  anche con la  revisione parziale  sia  possibile  
ambire a un utilizzo economicamente razionale degli  stabili  locativi.  Infine, sussistono 
motivi oggettivi per trattare in modo diverso alberghi e appartamenti per affari.

Contatto: Peter Josi, Incaricato per i media, Christine Magnin, Incaricata per i media 
supplente
Tel. +41 (0)21 318 91 53; Fax +41 (0)21 323 37 00
E-mail: presse@bger.ch

Osservazione: Il comunicato stampa serve all'informazione del pubblico e dei media. Le 
formulazioni ivi contenute possono differire dal testo della sentenza. Per la giurisprudenza fa 
unicamente fede il testo della sentenza scritta.

La sentenza sarà consultabile a partire dalle ore 13:00 del 25 giugno 2026 sul sito 
www.tribunale-federale.ch  : Giurisprudenza > Banche dati di sentenze > Tutte le sentenze > 
inserendo 1C_401/2024  .
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