
Il re è nudo: come AirBnB soffoca il mercato immobiliare italiano

Tra le varie piattaforme che rientrano nel vasto panorama degli alloggi turistici, ce n’è una
che domina indiscussa il mercato degli affitti brevi: AirBnb. Nata nel 2007 da un’idea di
Brian Chesky e Joe Gebbia, che avevano bisogno di denaro per pagare il proprio
appartamento in affitto a San Francisco, AirBnb si è rapidamente trasformata in un punto di
riferimento per tutti i viaggiatori del mondo. Ormai 17 anni fa, Chesky e Gebbia misero a
disposizione alcuni locali dei propri appartamenti in cui montarono materassi gonfiabili (da
cui il nome “AirBnb”), ma oggi non si parla certamente di semplici camerette dove trovare
un letto di fortuna. Negli alloggi del colosso del turismo, da anni quotato in borsa, abitano
giri di affari miliardari, spesso gestiti da singole persone facoltose o aziende ad hoc, che
dominano i mercati immobiliari locali, mentre intanto il sistema di compravendite e
affittanze residenziali crolla su sé stesso.

Turismo di massa e AirBnb: i numeri della piattaforma
che domina l’offerta italiana
AirBnb non nasce dal nulla, ma da una esigenza propria dell’Italia e, in generale, del mondo
del secondo dopoguerra, che ha via via portato a svincolare il fenomeno del turismo dai suoi
«caratteri prevalentemente individuali ed edonistici», portandolo ad assumere «sempre più
chiaramente i lineamenti di un fenomeno di massa». Con lo sviluppo sempre più rapido dei
mezzi di comunicazione e di trasporto, il germogliare di infrastrutture stradali, ferroviarie e
aeroportuali e la diffusione di una nuova idea di turismo come “bisogno” e “diritto”
dell’uomo, l’Italia ha iniziato a plasmare la propria immagine nel mondo attorno all’idea di
“bellezza da visitare”, cercando di sfruttare il turismo per arricchirsi.

https://www.treccani.it/enciclopedia/turismo/
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Manifestazione contro il turismo di massa a Firenze

Il fenomeno degli affitti brevi e le relative piattaforme che lo sfruttano come AirBnb si
collocano così solo alla fine di un lungo processo che ha nel tempo trasformato il turismo in
una gallina dalle uova d’oro. Nella sua crescita, esso, come tutti i fenomeni di massa, segue
una curva iperbolica, che col tempo è aumentata in maniera esponenziale. Oggi, stima JFC –
azienda che si occupa tra le altre cose di studi e analisi nel settore turistico –, il valore totale
delle transazioni di AirBnb in Italia supera i 7,5 miliardi di euro, pari all’11,8% del fatturato
mondiale dell’azienda. Di questi, si stima che 1,25 miliardi rimangano direttamente nelle
tasche dell’azienda. I guadagni di AirBnb, inoltre, risultano in costante crescita: prima dei
7,5 miliardi del 2023, l’azienda ha guadagnato 5,98 miliardi nel 2022 (crescendo così del
26,3%), 4,14 miliardi nel 2019 (+82,1%), e, secondo gli ultimi dati rilasciati direttamente
dalla piattaforma, 3,4 nel 2015 (+122%).

Secondo la stessa JFC, il prezzo medio per un alloggio in Italia è di oltre 160 euro a notte.
L’Umbria figura al primo posto con oltre 202 euro, mentre al secondo posto si trova la
Toscana con 200 euro. La Regione che registra il valore maggiore nelle transazioni è la

https://www.jfc.it/ricerche-istituzionali/quanto-guadagna-airbnb-in-italia-valore-complessivo-della-produzione-e-margini-aziendali/
https://www.airbnbcitizen.com/wp-content/uploads/2016/05/fattore-sharing-limpatto-economico-di-airbnb-in-italia.pdf
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Toscana, con 1,319 miliardi di euro (il 17,46% del totale). Seguono il Lazio, con 1,024
miliardi di euro (il 13,55%), la Lombardia, con 911 milioni di euro (12,07%), la Campania,
con 713 milioni (9,45%), e il Veneto, con 627 milioni (8,31%). Sul fronte fiscale, stima JFC,
«attualmente, sulla base del numero degli alloggi disponibili nella sola piattaforma AirBnb,
calcolando gli alloggi occupati nel 2023, la media degli ospiti alloggiati e la media nazionale
del valore dell’imposta applicata a tale tipologia di offerta ricettiva, è stato stimato un
complessivo gettito fiscale annuale – a livello nazionale, generato solo da AirBnb – pari a
167,6 milioni di euro».

“Effetto AirBnb”: come la piattaforma governa il
mercato immobiliare
Il cosiddetto “Effetto AirBnb” consiste in quel fenomeno di ritraduzione degli appartamenti
prima messi a disposizione a studenti o residenti in locazioni a uso turistico e, in generale,
nel proliferare di appartamenti dedicati ai visitatori. Esso prende simbolicamente il nome
dalla stessa piattaforma che, da dopo la pandemia, sta governando senza rivali il mercato
del turismo italiano, al punto da influire in maniera diretta sul settore immobiliare.
Malgrado esistano infatti tante realtà simili che operano nel settore del turismo – prima fra
tutte Booking –, nessuna riesce a raggiungere i numeri di AirBnb per quanto riguarda case e
appartamenti privati.

https://www.jfc.it/ricerche-istituzionali/airbnb-in-italia-2024-i-numeri-del-fenomeno/
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Secondo i dati relativi al 2023, AirBnb conta più di 608.000 alloggi in Italia. Prima in
classifica, ancora una volta, la Toscana, che da sola registra il 12,9% delle offerte di tutto il
Belpaese. Le case si concentrano prevalentemente nelle grosse mete turistiche quali Roma
(prima con 34.061 alloggi), Milano (seconda con 24.346), Firenze (12.246), Napoli (10.760),
e Venezia (8322), casualmente i capoluoghi delle Regioni che fatturano di più. Questi
numeri, presi da soli, rendono poco l’idea di quanto sia diffuso e impattante il fenomeno
AirBnb. Si pensi che gli ultimi dati ISTAT comunicano che in tutta Italia ci sono 32.425
alberghi e oltre 192.000 strutture di ricezione turistica extraalberghiera, per un totale di
224.644 strutture, meno di un terzo degli alloggi della piattaforma. A risentirne, però, non è
lo stesso mercato turistico italiano; la prima vera vittima dell’effetto AirBnb, infatti, sono le
stesse città.

A tal proposito, JFC ha provato a calcolare un indice di sostenibilità (indice RHR, Rate
Host/Resident), percentuale risultante dal rapporto tra alloggi messi a disposizione dei
turisti in una determinata località e residenti in quella stessa area. Prendendo come
riferimento un indice di sostenibilità massimo pari all’1% (che tradotto significa una unità
abitativa destinata ai turisti ogni 100 residenti), si può notare come nell’intero Paese l’indice
RHR sia pari a 1,03%. La Regione con l’indice RHR peggiore è la Valle d’Aosta (4,26%)
complice tuttavia il basso numero di abitanti. Al secondo troviamo la Sardegna col 3,25%, e
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al terzo la Toscana con un indice di 2,14 punti. La sola Firenze ha un indice RHR pari a 3,81
punti, mentre Venezia arriva a 3,67.

La presenza così fitta di appartamenti turistici ha un effetto diretto sull’aumento dei prezzi
nel mercato immobiliare. A tal proposito, il centro studi Tortuga osserva come «la
penetrazione di AirBnb a livello comunale è correlata positivamente sia con i prezzi degli
affitti che con i prezzi delle case. A un aumento dell’1% nella penetrazione di AirBnb
corrisponde un aumento del 6,7% nei prezzi delle case e del 5,7% nei prezzi degli affitti». Va
comunque sottolineato che la presenza di appartamenti gestiti da AirBnb, per quanto
direttamente legata all’aumento dei prezzi del mercato immobiliare, non è l’unico fattore a
determinare simili variazioni e che, ancora oggi, manca uno studio che isoli l’impatto di
AirBnb sul mercato immobiliare.

Il dato più significativo riguardo all’impatto di AirBnb sulle città mette insieme tanto il suo
effetto sul mercato immobiliare quanto quello sull’offerta turistica. Si tratta del cosiddetto
numero di “multi-liste”, ossia di quegli host (i proprietari che mettono in affitto l’alloggio)
che offrono più di una singola unità abitativa. AirBnb rivendica con forza che «il 76% degli
host in Italia ha un solo alloggio in affitto su AirBnb», dato che, a detta dell’azienda,
dimostrerebbe che «ad usare AirBnb sono principalmente piccoli proprietari privati, che
affittano casa da soli o con l’aiuto di agenzie». Per quanto il dato fornito da AirBnb sia reale,

https://www.tortuga-econ.it/2023/07/11/airbnb_mercato_immobiliare_italiano/#:~:text=Le%20evidenze%20italiane,5.7%25%20nei%20prezzi%20degli%20affitti.
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se si vuole determinare l’impatto della piattaforma sull’offerta turistica, esso va messo in
prospettiva tanto alle singole realtà locali quanto al numero totale di alloggi messi a
disposizione dalla piattaforma. Effettivamente, se si guardano le stesse grandi mete in cui si
concentrano la maggior parte delle abitazioni fornite dalla piattaforma, la realtà appare
leggermente diversa. A Roma, i casi di multi-lista sfiorano la soglia del 60%, a Firenze
superano il 67%, e a Venezia rasentano il 70%. A Milano e Napoli, invece, il 27% degli host
offre 10 o più unità abitative.

Tutti questi dati testimoniano, contrariamente a quanto rivendicato da AirBnb, che la
piattaforma viene prevalentemente sfruttata da grandi realtà speculative, che acquistano
appartamenti appositamente per spremerne le potenzialità di guadagno fino all’ultima
goccia, tagliando fuori dall’offerta immobiliare le abitazioni destinate ai cittadini.

[di Dario Lucisano]


