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CHIARA COMAI

ATorino gli alloggi su 
Airbnb sono 9.736. 
Tantissimi se si guar-
da ad altre grandi  

città: Venezia ne ha poco più 
di 11 mila, Napoli 16,6 mila, 
Firenze 17,5 mila. Ma soprat-
tutto, ciò che conta è lo stori-
co degli ultimi anni. A Tori-
no nel 2017 c’erano appena 
6,5 mila case su Airbnb. Il 
50% in meno. Mentre Vene-
zia ne aveva già 10 mila, 
Napoli 8,3 mila, Firenze 16 
mila. Questo significa due 
cose: che il mercato torine-
se è in forte espansione e 
non ha ancora raggiunto il 
suo picco massimo. che, fin-
ché non sarà regolamenta-
to,  con molte probabilità 
continuerà a  crescere.  Di  
questo passo non è difficile 
immaginare di  arrivare a 
20 mila annunci disponibi-
li sulla piattaforma entro il 

2030. E questo potrebbe di-
ventare un problema. 

Motivo per cui un gruppo 
di ricerca del Politecnico ha 
deciso di avviare un’analisi 
dettagliata sul tema. Hanno 
raccolto i dati di 16 città ita-
liane mappando come il mer-
cato degli alloggi Airbnb è 
evoluto dal 2017 al 2024. 
Hanno diviso le città in quat-
tro grandi gruppi: quelle in 

espansione (Torino, Napoli, 
Palermo,  Bologna),  quelle  
sature (Venezia, Firenze, Mi-
lano, Roma), quelle emer-
genti (Bari, Genova, Cata-
nia, Bergamo) e quelle con 
mercati minori stabili (Reg-
gio Calabria, Cagliari, Trie-
ste). Torino è una delle città 
con la crescita più aggressi-
va. L’impennata si registra 
dal 2021 in poi, l’anno di ri-

presa dopo il Covid. Con, for-
se, il traino dei grandi even-
ti. Ma il fatto che il mercato 
non sia regolato crea un pro-
blema. «Se continuiamo così 
il rischio è di sovraccaricare 
alcuni quartieri e non poter 
più tornare indietro. Come è 
successo ad altre città» riflet-
te Francesco Chiodelli, do-
cente dell’Università di Tori-
no, co-autore della ricerca in-

sieme a  Matteo  Beltramo.  
Quel “punto di non ritorno” 
in realtà è già stato raggiun-
to da alcune zone della città. 
Il centro è saturo: da solo ha 
2.400 annunci, su 9.700 tota-
li. Un quarto dell’offerta cit-
tadina. San Salvario ospita 
l’11% degli alloggi totali. Au-
rora il 9%, con 900 case sulla 
piattaforma. Per questo, il 
mercato negli anni si è espan-

so sempre di più fino ad arri-
vare alle periferie. I quartie-
ri in cui c’è stato il boom più 
rilevante sono Borgata Vitto-
ria (+154% dal 2017), Bar-
riera  di  Milano,  Lingotto,  
Santa Rita. «Ci sono aree già 
al limite ed è lì che bisogna 
intervenire – avverte Chio-
delli – Se questa crescita con-
tinua così  avremo sempre 
più problemi a mantenere su 

mercato gli alloggi per affitti 
ordinari». Per questo ha già 
previsto la prossima ricerca: 
calcolare il tasso di pressio-
ne residenziale. Cioè l’indi-
ce che è stato usato in diver-
se città, in primis Barcello-
na, per applicare regole con-
tenitive che regolassero e li-
mitassero il fenomeno in de-
terminate aree. 

Anche perché c’è un tema 
economico da considerare. 
Negli ultimi sette anni i rica-
vi degli host, cioè di coloro 
che mettono a disposizione 
un alloggio su Airbnb, sono 
triplicati. Nel 2017 in media 
un host guadagnava 4,4 mila 
euro all’anno. Nel 2024 si 
calcolano ricavi da 11,3 mi-
la euro in media. Sono cifre 
più basse rispetto alla media 
nazionale – a Venezia in me-
dia un host guadagna 77 mi-
la euro all’anno, a Roma 46 
mila, a Milano 24 mila – ma 
che pongono un tema di con-

correnza  importante  nel  
mercato degli affitti. «Sono 
cifre superiori ai guadagni 
degli affitti tradizionali – av-
verta Chiodelli – oggi non 
c’è partita». 

E allora, questo boom è 
un bene o un male? Secon-
do i ricercatori del Politecni-
co  è  un  fatto  positivo.  
«Airbnb è solo una delle va-
riabili, probabilmente a To-
rino ci sono molti più allog-
gi affittati a studenti» riflet-
te Chiodelli. Ma c’è anche 
una forte preoccupazione, 
guardando l’impennata de-
gli annunci negli scorsi an-
ni. Bisogna porre delle rego-
le per evitare che diventi un 
fenomeno troppo pesante. 
«Non possiamo aspettare – 
conclude Chiodelli – di que-
sto passo in pochi anni rag-
giungeremmo picchi supe-
riori alla capacità di assorbi-
mento del mercato». —
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«Quei dati mi sem-
brano “dopati”. 
I numeri degli al-
loggi  affittati  

con Airbnb sono molto più 
bassi». A parlare è Valerio Ni-
castro, presidente di Host Ita-
lia,  associazione  nazionale  
con sede a Torino. 
A cosa si riferisce? 
«Nel report si parla di quasi
10 mila annunci di alloggi su

Airbnb. La verità è che sono
menodellametà».
Quindi il report è sbagliato? 
«Non è sbagliato, ma tiene
conto di tutti gli annunci
presenti sulla piattaforma,
compresi quelli chenel tem-
po sono stati sospesi o addi-
rittura chiusi».
Quali sono allora i numeri 
reali? 
«Bisogna guardare gli an-
nunci prenotati nell’ultimo
mese o almeno ancora di-
sponibili. Io l’ho fatto: il nu-

mero scende a 4.800».
È sicuro di questa stima? 
«Io stessoho affittatoperan-
ni un appartamento a San
Salvario tramite Airbnb,
ma da tre anni lo affitto con
contratti di medio-lungo
termine. Eppure quell’an-
nuncio compare ancora sul-
lapiattaforma».
D’accordo, ma i numeri non 
restano comunque elevati? 
«È tutto relativo.Certamente
negli ultimi anni c’è stato un
aumento, ma il numero di al-

loggidestinati agliaffitti bre-
virestapiùbassodiquellode-
gliappartamentivuoti».
Perché questa puntualizza-
zione? 
«Perché c’è chi pensa che ri-
ducendogliAirbnbaumente-
rebbe la disponibilità di case
pergli affitti tradizionali.Ma
non è così: quello che serve è
cambiareapproccio sulle po-
liticheabitative».
Cioè? 
«Il problema della casa è
enorme, ma bisogna interve-
nire sul sociale, a partire dal-
le case popolari: sono tante
quelleoggi inutilizzate».
Lo stesso ragionamento vale 
anche per gli alloggi Airbnb, 
non crede? 
«Infatti siamoincontattocon
l’assessorealWelfare Jacopo
Rosatelli per un progetto

sull’emergenza abitativa.
ConlegiustegaranziedelCo-
mune, in alcune situazioni,
siamo pronti a mettere a di-
sposizione alloggi per perso-
neindifficoltà».
Eppure sempre più proprie-
tari scelgono gli affitti brevi. 
Come se lo spiega? 
«È inevitabile. Trovare qual-
cunodiaffidabileacui lascia-
re un appartamento per anni
è sempre più difficile. Credo
però che questa situazione,
in fondo, faccia comodo a
qualcuno».
A chi si riferisce? 
«Al Comune. L’anno scorso
Palazzo Civico ha incassato
circa 8 milioni di euro gra-
zie alla tassa di soggiorno
pagata dagli ospiti degli af-
fitti brevi». PF. CAR. —
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PIER FRANCESCO 
CARACCIOLO

«Quasi 10 mila an-
nunci sono tan-
ti,  soprattutto  
se  consideria-

mo che l’85% riguarda inte-
ri appartamenti. È come ave-
re in città ottanta alberghi 
da cento camere ciascuno». 
Fabio Borio, presidente di 
Federalberghi Torino, com-
menta così il report del Poli-
tecnico sull’esplosione del  
numero di Airbnb nel capo-
luogo piemontese. 
Preoccupato dalla concor-
renza degli Airbnb? 
«Neanche un po’. I numeri
degli alberghi continuano
a crescere: anno dopo anno
stabiliamo nuovi record in
termini di occupazione e
presenze. E infatti in città
si continua a investire: ba-
sti pensare ai nuovi hotel
in costruzione a Porta Su-
sa, in via Sacchi e alla Ca-
vallerizza».
Come si spiega il fatto che 
aumentino  sia  gli  Airbnb  
sia l’occupazione degli al-
berghi? 
«Non è cresciuta soltanto
l’offerta, ma anche la do-
manda.Torinostadiventan-
do sempre più attrattiva dal
punto di vista turistico. Una
volta ipicchi erano legati al-
le partite della Juventus e al
Salone del Libro. Oggi ci so-
no eventi internazionali co-
me le Atp Finals, che porta-
noflussicontinui».
Quali effetti può avere sulla 
città l’espansione degli affit-
ti brevi? 
«Nel mondo ricettivo non
c’è paura di un nuovo com-
petitor. Più offerta può an-
che significare più persone
attirateincittà. I rischi, sem-

mai, sono altri e riguardano
alcune zone dove la concen-
trazionediAirbnbstadiven-
tandomoltoalta».
Si riferisce al centro? 
«Esatto. C’è il rischio che il
cuore di Torino perda le sue
peculiarità e si trasformi in
una“Disneylanddelcommer-
cio”, con grandi marchi del
food e dell’abbigliamento al
postodelleattivitàstoriche.È
qualcosa che abbiamo già vi-
stoinaltrecittàturistiche».
A quali pensa in particola-
re? 
«Ci sono città in cui la situa-
zione è sfuggita di mano.
PensoaFirenze:inalcunezo-
ne del centro storico non ci
sono quasi più residenti. E
questocomportamenocom-
mercio di prossimità, meno
vivacità quotidiana e, alla
lunga,menosicurezza».
Quindi il problema non è 
tanto  il  numero  degli  
Airbnb, ma gli effetti sulla 

vita dei torinesi? 
«Noi non siamo contro nes-
suno. Dentro Federalberghi
ci sono anche operatori che
lavorano con gli affitti bre-
vi.Molti li abbiamoaiutati a
mettersi in regolae aprofes-
sionalizzarsi. Però ci piace-
rebbepartire tuttidalle stes-
secondizioni».
Cioè? 
«Rispetto al passato c’è
molta più professionalità
da parte degli host, ma un
albergo ha incombenze
che un appartamento turi-
stico non ha: tasse, perso-
nale, spese vive, normati-
ve più stringenti».
Quali  sono  le  differenze  
principali? 
«Chivuoleaprireunapparta-
mentosuAirbnbriesceaesse-
re operativo in poco tempo.
Aprireunalbergosignificaaf-
frontareunpercorsolunghis-
simo: trovare uno stabile
adatto, ottenere autorizza-
zioniepermessi,sostenerein-
vestimenti enormi e solo do-
po anni sperare di rientrare
dei costi. E ora il quadro ri-
schiadicomplicarsi».
Perché? 
«Le tensioni inMedioOrien-
tenonstannoaiutandoilset-
tore. Per noi i costi energeti-
ci sono diventati pesantissi-
mi:unalbergofunzionaven-
tiquattr’ore suventiquattro,
tra climatizzazione, illumi-
nazione, lavanderie e servi-
zi continui. È un salasso che
pesamoltopiùchesuunnor-
maleappartamentodestina-
toagliaffittibrevi».
È cambiata la tipologia di 
clientela? 
«Sì. Le prenotazioni arriva-
no sempre più sotto data ri-
spetto al passato. E dal mer-
catoasiaticolerichiestesiso-
no quasi azzerate, mentre è
aumentatoilnumerodiospi-
tidall’Italia». —

© RIPRODUZIONE RISERVATA

VALERIO NICASTRO
PRESIDENTE
HOST ITALIA

L’85% degli annunci su Airbnb riguarda interi appartamenti

FRANCESCO CHIODELLI
CO-AUTORE DELLA 
RICERCA E DOCENTE

I numeri sono più 
bassi, tanti annunci
restano sulla 
piattaforma anche
dopo la rimozione

Festa dei vicini
Via Po pedonale
solo per oggi

FABIO BORIO
PRESIDENTE
FEDERALBERGHI

Fabio Borio

“Il centro ha una sua storia
Non diventi come Disneyland”

Il presidente di Federalberghi: “Anche i numeri degli hotel crescono
Gli eventi internazionali come le Atp Finals portano flussi continui”

VALERIO NICASTRO Presidente Host Italia

“Ancora troppi appartamenti vuoti
Siamo pronti a metterne a disposizione”

Il numero di appartamenti

La percentuale di annunci per quartiere
Dati del 2024

Fonte: Analisi del team AirMap del Politecnico di Torino
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Gli host guadagnano
molto più di chi 
affitta. Ma ci sono 
quartieri già al limite 
di saturazione

IL DOSSIER

“

Boom di affitti brevi
Sono 9.700 gli annunci su Airbnb: il 50% in più rispetto a dieci anni fa. L’impennata dopo il periodo Covid
L’allarme dei ricercatori del Politecnico: “Mercato in espansione senza controllo, serve una regolamentazione”

“
L’INTERVISTA

Via  Po  torna  pedonale  
per un giorno, un anno 
dopo la prima volta nel 
giorno dell’inaugurazio-
ne dopo i lavori, in occa-
sione della “Festa dei Vi-
cini” e della “Festa dei 
nuovi cittadini”. Il dop-
pio appuntamento preve-
de modifiche alla viabili-
tà nell’arteria del centro 
cittadino. Dalle 6,30 alle 
18,30 di oggi sarà chiusa 
al traffico e fino alle 20 sa-
rà in vigore il divieto di 
sosta con rimozione for-
zata per tutte le catego-
rie di veicoli. Chiusi an-
che gli accessi alle auto 
dalle vie laterali, con i 
mezzi pubblici deviati ne-
gli stessi orari. —

Via Po all’inaugurazione

FINO ALLE 20

La competizione
non è un rischio
Il problema è se
ci si concentra
troppo su certe zone

L’INTERVISTA

“
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Come si spiega il fatto che 
aumentino  sia  gli  Airbnb  
sia l’occupazione degli al-
berghi? 
«Non è cresciuta soltanto
l’offerta, ma anche la do-
manda.Torinostadiventan-
do sempre più attrattiva dal
punto di vista turistico. Una
volta ipicchi erano legati al-
le partite della Juventus e al
Salone del Libro. Oggi ci so-
no eventi internazionali co-
me le Atp Finals, che porta-
noflussicontinui».
Quali effetti può avere sulla 
città l’espansione degli affit-
ti brevi? 
«Nel mondo ricettivo non
c’è paura di un nuovo com-
petitor. Più offerta può an-
che significare più persone
attirateincittà. I rischi, sem-

mai, sono altri e riguardano
alcune zone dove la concen-
trazionediAirbnbstadiven-
tandomoltoalta».
Si riferisce al centro? 
«Esatto. C’è il rischio che il
cuore di Torino perda le sue
peculiarità e si trasformi in
una“Disneylanddelcommer-
cio”, con grandi marchi del
food e dell’abbigliamento al
postodelleattivitàstoriche.È
qualcosa che abbiamo già vi-
stoinaltrecittàturistiche».
A quali pensa in particola-
re? 
«Ci sono città in cui la situa-
zione è sfuggita di mano.
PensoaFirenze:inalcunezo-
ne del centro storico non ci
sono quasi più residenti. E
questocomportamenocom-
mercio di prossimità, meno
vivacità quotidiana e, alla
lunga,menosicurezza».
Quindi il problema non è 
tanto  il  numero  degli  
Airbnb, ma gli effetti sulla 

vita dei torinesi? 
«Noi non siamo contro nes-
suno. Dentro Federalberghi
ci sono anche operatori che
lavorano con gli affitti bre-
vi.Molti li abbiamoaiutati a
mettersi in regolae aprofes-
sionalizzarsi. Però ci piace-
rebbepartire tuttidalle stes-
secondizioni».
Cioè? 
«Rispetto al passato c’è
molta più professionalità
da parte degli host, ma un
albergo ha incombenze
che un appartamento turi-
stico non ha: tasse, perso-
nale, spese vive, normati-
ve più stringenti».
Quali  sono  le  differenze  
principali? 
«Chivuoleaprireunapparta-
mentosuAirbnbriesceaesse-
re operativo in poco tempo.
Aprireunalbergosignificaaf-
frontareunpercorsolunghis-
simo: trovare uno stabile
adatto, ottenere autorizza-
zioniepermessi,sostenerein-
vestimenti enormi e solo do-
po anni sperare di rientrare
dei costi. E ora il quadro ri-
schiadicomplicarsi».
Perché? 
«Le tensioni inMedioOrien-
tenonstannoaiutandoilset-
tore. Per noi i costi energeti-
ci sono diventati pesantissi-
mi:unalbergofunzionaven-
tiquattr’ore suventiquattro,
tra climatizzazione, illumi-
nazione, lavanderie e servi-
zi continui. È un salasso che
pesamoltopiùchesuunnor-
maleappartamentodestina-
toagliaffittibrevi».
È cambiata la tipologia di 
clientela? 
«Sì. Le prenotazioni arriva-
no sempre più sotto data ri-
spetto al passato. E dal mer-
catoasiaticolerichiestesiso-
no quasi azzerate, mentre è
aumentatoilnumerodiospi-
tidall’Italia». —
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VALERIO NICASTRO
PRESIDENTE
HOST ITALIA

L’85% degli annunci su Airbnb riguarda interi appartamenti

FRANCESCO CHIODELLI
CO-AUTORE DELLA 
RICERCA E DOCENTE

I numeri sono più 
bassi, tanti annunci
restano sulla 
piattaforma anche
dopo la rimozione

Festa dei vicini
Via Po pedonale
solo per oggi

FABIO BORIO
PRESIDENTE
FEDERALBERGHI

Fabio Borio

“Il centro ha una sua storia
Non diventi come Disneyland”

Il presidente di Federalberghi: “Anche i numeri degli hotel crescono
Gli eventi internazionali come le Atp Finals portano flussi continui”

VALERIO NICASTRO Presidente Host Italia

“Ancora troppi appartamenti vuoti
Siamo pronti a metterne a disposizione”

I guadagni
Dati per anno

PER UNITÀ

PER HOST

Withub

2017 2024 Var. %

3.095

7.023

4.471

11.387

+127%

+127%

4

euro in media

2017

euro in media

2024

Gli host guadagnano
molto più di chi 
affitta. Ma ci sono 
quartieri già al limite 
di saturazione

IL DOSSIER

“

Boom di affitti brevi
Sono 9.700 gli annunci su Airbnb: il 50% in più rispetto a dieci anni fa. L’impennata dopo il periodo Covid
L’allarme dei ricercatori del Politecnico: “Mercato in espansione senza controllo, serve una regolamentazione”

“
L’INTERVISTA

Via  Po  torna  pedonale  
per un giorno, un anno 
dopo la prima volta nel 
giorno dell’inaugurazio-
ne dopo i lavori, in occa-
sione della “Festa dei Vi-
cini” e della “Festa dei 
nuovi cittadini”. Il dop-
pio appuntamento preve-
de modifiche alla viabili-
tà nell’arteria del centro 
cittadino. Dalle 6,30 alle 
18,30 di oggi sarà chiusa 
al traffico e fino alle 20 sa-
rà in vigore il divieto di 
sosta con rimozione for-
zata per tutte le catego-
rie di veicoli. Chiusi an-
che gli accessi alle auto 
dalle vie laterali, con i 
mezzi pubblici deviati ne-
gli stessi orari. —

Via Po all’inaugurazione

FINO ALLE 20

La competizione
non è un rischio
Il problema è se
ci si concentra
troppo su certe zone

L’INTERVISTA

“

LA CITTÀ CHE CAMBIA LA CITTÀ CHE CAMBIA
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