
 

 

 

NAPOLI: MERCATO IMMOBILIARE NEGOZI IIsem2023 
 

Secondo le analisi dell’Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa, il mercato degli spazi commerciali a Napoli 
registra un forte incremento di compravendite da parte degli inves tori che sono alla ricerca di 
reddi vità intorno al 10% lordo annuo ma si accontentano del 5-6% lordo annuo per negozi ben 
posiziona  o con condu ori referenzia  infa  gli inves tori preferiscono acquistare negozi già loca . 

Tra i fa ori che stanno condizionando il trend di ques  ul mi anni ci sono i flussi turis ci che 
influiscono sull’andamento del mercato commerciale delle zone in cui sono par colarmente intensi 
(come ad esempio via Toledo, corso Garibaldi e corso Umberto) e il con ngentamento delle licenze 
di somministrazione e ristorazione emesso nel luglio 2023 che ha influito in maniera diversa a 
seconda delle zone della ci à. La nuova norma va ha di fa o rallentato il mercato dei locali 
commerciali, fenomeno registrato al Vomero nei Quar eri Spagnoli. Ulteriori elemen  che hanno 
impa ato in modo significa vo sulla ci à sono la nascita di numerosi B&B (segnaliamo la zona 
intorno alla Stazione) e il potenziamento della linea metropolitana (come nel caso del quar ere di 
Poggioreale). Rileviamo inoltre, nelle aree a bassa presenza turis ca e in cui le a vità commerciali 
sono rivolte ad a vità di servizio al ci adino, lo sviluppo di minimarket da parte di immigra  e di 
negozi di quar ere da parte di imprenditori locali. In crescita la richiesta di spazi commerciali in 
strade secondarie visto i più bassi canoni di locazione, ques  spazi sono ricerca  per a vità di e-
commerce ed a vità di servizio che non necessitano di una strada di elevato passaggio. 

Qui di seguito l’andamento del mercato dei negozi nelle principali zone della ci à di Napoli. 

I locali commerciali di Fuorigro a si concentrano maggiormente su viale Augusto, via Lepanto, via 
Giacomo Leopardi e via Giulio Cesare. Parliamo di un mercato di quar ere, che risente meno dei 
flussi turis ci e che non è stato toccato dal provvedimento di con ngentamento delle licenze di 
ristorazione e somministrazione. Infa , sono proprio coloro che desiderano avviare questa a vità 
che cercano in zona insieme a chi desidera svolgere a vità di servizi alla persona. I canoni si aggirano 
intorno a 420 € al mq annuo. Nelle vie laterali di queste strade si contano negozi occupa  da chi 
avvia start up oppure esercita a vità di servizio. I canoni sulle vie non di passaggio sono di 120 € al 
mq annuo. Presente una discreta componente di acquisto per inves mento alla ricerca di reddi vità 
del 10% che scende all’8% se l’immobile è ben posizionato oppure è occupato da un inquilino storico. 
Prezzi medi intorno a 1500-2000 € al mq.  Sulla riviera di Chiaia si assiste alla cessione di a vità di 
ristorazione, che restano comunque dominan  nel quar ere. Si affi a da 240 a 480 € al mq annuo.      

L’area intorno alla Stazione di Napoli che, negli ul mi anni, ha subito un’importante trasformazione 
con la nascita di hotel e B&B, registra sempre un’interessante richiesta di spazi commerciali, 
sopra u o con des nazione ristorazione e somministrazione. Piazza Garibaldi è la posizione più 
richiesta, mo vo per cui si affi a a canoni medi intorno a 600 € al mq annuo. È qui che si indirizzano 
anche gli inves tori, alla ricerca di rendimen  cer  intorno al 10-11% annuo lordo. Non lontano 
sorge il quar ere Vasto dove prevalgono le aperture di minimarket da parte di immigra . I canoni 
scendono intorno a 240 € al mq annuo. Su corso Umberto e corso Garibaldi gli importan  flussi 
turis ci a rano brand dell’abbigliamento mass market oltre che della ristorazione. Questo 
determina canoni di locazione annui intorno a 960 € al mq. Su corso Umberto capita che si paghino 



 

 

ancora key money.  Su via Foria occorre dis nguere due zone: dall’orto botanico alla fine della strada 
ci sono a vità storiche di an quariato e gli affi  sono di 198 € al mq annuo, Da Palazzo del Principe 
fino a piazza Cavour si pagano 240 € al mq annuo. I lavori per la nascita di due fermate della 
metropolitana ha portato difficoltà al quar ere di Poggioreale: infa , le richieste dei proprietari 
sono elevate alla luce della futura riqualificazione dell’area ma non collima con la disponibilità di 
spesa dei potenziali acquiren . Si chiedono canoni intorno a 240 € al mq annuo contro una 
disponibilità di spesa dell’inquilino di 84 € al mq annuo.  

Non si segnala vacancy su via Toledo dove sono presen  brand importan , nazionali e non e, negli 
ul mi tempi, cerca chi desidera aprire a vità di vendita di ogge  per turis . Gli spazi sono ambi  
anche da chi eroga servizi alle persone e chi vende abbigliamento. I canoni di locazione sono eleva , 
visto l’elevato flusso veicolare e pedonale che la cara erizza.  Si va da 480 € al mq annuo per il tra o 
veicolare fino a 800 € al mq annuo per il tra o pedonale. Nelle vie traverse dove si insediano le 
a vità che erogano servizi alle persone e alle imprese, i canoni scendono a 360 € al mq annuo. In 
difficoltà i Quar eri Spagnoli in seguito al blocco delle licenze di ristorazione e somministrazione: si 
affi a a 300 € al mq annuo.  Su via Toledo sono presen  inves tori che cercano rendimen  annui 
lordi intorno a 5% e investono anche 600-700 mila €. Rendimen  annui lordi del 10-11% si richiedono 
nelle vie interne, dove i prezzi scendono e si può acquistare anche a 50-70 mila €.  Nel centro storico 
della ci à, su Spaccanapoli, a ualmente aprono lavanderie a ge oni, deposito bagagli, associazioni 
culturali.  Queste ul me si insediano in vie non di passaggio. Si cercano spazi per aprire bagni pubblici 
a pagamento (40-50 mq). Cresce l’interesse per via Duomo, dopo le difficoltà sofferte negli ul mi 
anni da parte di chi apre a vità di somministrazione, abbigliamento e profumeria. I canoni sono di 
210 € al mq annuo. Nella zona residenziale di Montesanto, Salvator Rosa, Mater Dei aprono 
sopra u o negozi di abbigliamento, servizi alle persone, pet store, pane eri, negozi di fru a e 
verdura. Si affi a a 240 € al mq annuo.  

Ha rallentato il mercato dei locali commerciali nella zona del Vomero. Sono diminuite le richieste di 
chi desidera aprire a vità commerciali ma si è rido a anche la capacità di spesa. Via Scarla  e via 
Luca Giordana sono le strade più ambite anche per la presenza di fermate della metropolitana e 
della funicolare. Negli ul mi anni questo ha dato lustro al quar ere che è diventato luogo di 
passaggio locale e non turis co. La presenza di spazi di piccola dimensione e il con ngentamento 
delle licenze di somministrazione e ristorazione avviata a luglio 2023 ha rallentato la domanda di 
locali per la ristorazione. Chi desidera farlo si sposta in strade che non rientrano nelle aree ogge o 
della restrizione e cerca tagli da 100-150 mq per poter inserire più sedute. I canoni di locazione 
vanno da 960 € a 1200 € al mq annuo a seconda dell’intensità del passaggio pedonale.  Si scende a 
780 € al mq annuo in piazza Medaglie d’Oro. Imprenditori cinesi che desiderano avviare a vità di 
vendita di casalinghi o aprire supermerca  di prossimità e gommis  cercano spazi superiori a 300 
mq. Crescono invece gli inves tori che puntano in modo par colare alle vie di passaggio con 
rendimen  intorno al 6-8% annuo lordo e in via non di passaggio con rendimen  intorno al 10-12% 
annuo lordo. Preferiscono negozi già occupa .   

Fonte: U icio Studi Gruppo Tecnocasa 

 


