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HIROCORRENTE L'Italia degli Airbnb (che fanno gola al fisco)

Allegri alle pagine 23 ¢ 24-25

L’'INCHIESTA

Siamo un popolo
di affittacamere

Gli alloggi in offerta sul sito Airbnb sono aumeniati del
48% in un anno. E ora U'ltalia é il terzo mercato mondiale
o All

za in pill rispetto alle necessita. T il peso di tasse immobi-

liari che «mordono» i bilanci e spingono le famiglie ad
aguzzare |'ingegno. Basta questo paio di elementi e il cocktail &
servito: cosi, un po’ alla volta, e grazie a internet, gli italiani si
stanno trasformando in un popolo di affittacamere. E 1'«airifica-
tion» della Penisola, come suona il titolo di una recente ricerca
dell'Universita di Siena, e il termine richiama direttamente la
vera protagonista della svolta, 'americana Airbnb. Fondata in
California nel 2008, la societa gestisce una piattaforma digitale
che mette in contatto sulla Rete i cosiddetti host, i padroni di
casa, e i turisti alla ricerca di un alloggio alternativo al tradizio-
nale albergo. In Italia 'idea che arriva dall’America ha sfonda-
to: sul sito di Airbnb gli annunci di appartamenti o stanze singo-
le a disposizione hanno raggiunto quest’anno quota 340mila,
un aumento di ben il 418% rispetto al 2016. Cosi per la societa
Usa la Penisola (...)

U n appartamentino sfitto o, pitt semplicemente, una stan-
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IL FENOMENO AIRBNB

Quelle stanze in affitto
Che cambiano le citta
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(...) & diventata in poco tempo il ter-
zo mercato mondiale per arrivi.

A Roma, la capitale dell’affitto tem-
poraneo, si calcola che camere e ap-
partamenti offerti via Airbnb abbia-
no raggiunto il numero di 26mila e
che nel centro storico della citta gli
alloggi destinati ai turisti abbiano or-
mai superato '8% del totale. A Mila-
no l'effetto Airbnb ha contributo a
cambiare il volto di quartieri come
I'Isola o i Navigli. Sulle Riviere liguri
e in altre zone di grande tradizione
turistica, Airbnb e diventata la scelta
di molti proprietari di seconde case,
magari ereditate dai genitori e poco
usate: basta affittarle anche solo per
poche settimane all’anno per rien-
trare dalle spese di mantenimento e,
se si & fortunati, per guadagnarci pu-
re qualche cosa. T proprio questa la
filosofia della societa Usa: offrire al
turista alloggi a costi ridotti, e allo
stesso tempo, garantire ai proprieta-
ri immobiliari un piu efficiente utiliz-
zo del proprio patrimonio.

VIA ALLE POLERMICHE

I numeri dichiarati dall’azienda
Usa sono impressionanti: attraverso
Airbnb gli host italiani hanno incas-
sato nel corso del 2016 621 milioni
di euro; gli ospiti sono stati 5,6 milio-
ni, con un aumento del 55% rispetto
allanno precedente. Ma secondo
Airbnb il fenomeno della locazione
a breve termine ha un impatto ben
piu rilevante: l'indotto (attivita di
ristoranti, negozi e altri esercizi com-
merciali legata ai turisti Airbnb) rag-
giunge la bellezza di 3,5 miliardi.

Va detto subito che sulle cifre si &
acceso uno scontro furibondo e ad
attaccare di piu sono stati gli alberga-
tori, i grandi perdenti del fenomeno
degli affitti temporanei. L'associazio-

24

:"5'49’5 >/'

.(.-.W

A '
ncpe la L.

g, ‘f._fcf;«i"{m Pr festanc

“
ne di settore, Federalberghi, ha mes-
so per esempio nel mirino i dati su-
gli incassi dei proprietari. Secondo
Airbnb 1'87% degli host, in totale so-
no poco piu di 121mila, affitta solo
una unita immobiliare e il tipico ho-
st affitta la propria casa o una stanza
per una media di 23 giorni all’anno
con un guadagno, anch’esso medio,
di 2.200 euro. Tutto sbagliato, han-
no detto i rappresentanti degli alber-
gatori: se i 121mila host italiani dav-
vero guadagnassero solo 2.200 euro
I'anno, gli incassi complessivi non
sarebbero i 621milioni di cui sopra
ma si fermerebbero a meno della
meta; la verita & che oltre 90mila pro-
prietari che utilizzano i servizi della
societa americana dimenticano di
denunciare al fisco le entrate delle
locazioni. A complicare la valutazio-
ne del fenomeno ¢ il fatto che le con-
testazioni di Federalberghi sono sta-
te a loro volta contestate da Confedi-
lizia, I'associazione della proprieta
immobiliare, che ha respinto le accu-
se di evasione. Il risultato & un gine-
praio di numeri e dati in cui e diffici-
le orientarsi, anche se una cosa ¢
certa: quello del fisco & uno dei fron-
ti pit caldi per l'attivita di Airbnb in
Italia.

CEDOLARE Si O NO
Difronte allarilevanza del fenome-

no il governo & entrato in campo
con un intervento che nelle intenzio-
ni doveva essere risolutive: in otto-
bre é diventata operativa I'imposizio-
ne di una cedolare secca, pari al
21%, sulle somme incassate dagli af-
fitti temporanei. In base alla nuova
legge a raccogliere le tasse dovute
dai proprietari e a girarle al Fisco
devono essere gli stessi mediatori,
gli agenti immobiliari nel caso degli
affitti tradizionali, Airbnb e le altre
societa sue concorrenti, nel caso del-
la mediazione online. Gli agenti im-
mobiliari, anche attraverso le asso-
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ciazioni di settore, dopo qualche mu-
gugno si sono adeguati; Airbnb é sce-
sa sul piede di guerra con una serie
di ricorsi al Tar e al Consiglio di Sta-
to, rifiutando di applicare le norme.
A dare manforte alla societa Usa e
scesa in campo I’Autorita Antitrust
con una segnalazione, non vincolan-
te, secondo cui le piattaforme digita-
le risulterebbero penalizzate rispet-
to ai tradizionali competitors. Ed &
la tesi della stessa Airbnb: la cedola-
re secca, dice la societa, deve essere
trattenuta per le persone fisiche che
non esercitano attivita professionale
nel settore. Ma da noi avviene tutto
sotto forma digitale, a differenza de-
gli agenti immobiliari tradizionali
non conosciamo personalmente i
nostri clienti. Come facciamo a trat-
tenere le tasse? L'obiezione non &
peregrina ma nasconde anche qual-

cosa d’altro.

TUTTO IN IRLANDA
Se accettasse 1'inedito ruolo di so-

stituto d’imposta Airbnb vedrebbe
sgretolarsi I'impalcatura su cui ha
costruito il proprio business. E nel
business della societa nulla avviene,
dal punto di vista formale, in [talia. I
soldi versati dai turisti vanno subito
alla casa madre irlandese; dei 621
milioni di euro versati ai proprietari
di alloggi italiani, la societa trattiene
tra il 10 e il 15% in commissioni (dai
62 ai 93 milioni) ma anche questi
sono irlandesi. Airbnb Italia, la Srl
aperta a Milano, € una societa che
ufficialmente fa poco pili che rappre-
sentanza, si occupa delle attivita di
marketing e nel 2016 ha versato, per
tutto il giro d’affari nella Penisola, la
miseria di 62mila euro di imposte. E
lo stesso problema che si pone an-
che per gli altri colossi della Rete co-
me Amazon o Facebook e che do-
vrebbe essere superato con l'intro-
duzione della cosiddetta Webtax, pa-
ri al 6% del giro d’affari, la cui entra-
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ta in vigore & prevista per il 2019.

RISCHIO DISNEYLAND
Tasse a parte, pero, il successo di
Airbnb potrebbe presentare qual-
che altro problema. A parlarne & lo
studio gia citato del Ladest, centro
di ricerca dell'Universita di Siena,
quello in cui si parla di «airificazio-
ne» delle citta italiane. [l documento
nota che negli Stati Uniti ¢ bastato
che gli appartamenti riservati all’af-
fitto temporaneo raggiungessero
percentuali intorno al 7/8% del tota-
le delle unita abitative per far suona-
re campanelli d’allarme nelle ammi-
nistrazioni pubbliche. A dare il via
alle polemiche il timore di vedere
nascere tante Disneyland in miniatu-
ra presidiate da orde di turisti, snatu-
rando tradizioni, abitudini e vita de-
gli abitanti, costretti a rincorrere un
mercato degli alloggi con quotazioni
sempre piu alte. In Italia la soglia
che negli Usa e stata considerata pre-
occupante ¢ stata in molte localita
raggiunta e superata di slancio. A Ve-
nezia pit del’8% degli alloggi ¢ a
dedicata alla locazione temporanea;
a Firenze, nel centro storico, la per-
centuale sale al 18%; a Matera, nella
zona dei Sassi addirittura una casa
su quattro e riservata all’affitto a tem-
po breve (vedi anche il box a fian-
co). «I centri storici italiani», avverte
lo studio, «rischiano la desertificazio-
ne».
Angelo Allegri

Il rischio € creare tante
Disneyland che snaturano
le tradizioni € aumentano

i costi per i residenti
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| TRE GASI DA BOOM

L! appuntamento ¢ per il 2019, quando Matera sa-

ra capitale europea della cultura. Nel frattempo,
un po’ ovunque in citta, fervono i preparativi, B&B,
bar e ristoranti si sono via via meltiplicati. Secondo le
analisi del Ladest (Laboratorio dati economici storici
territoriali) dell'Universita di Siena, Matera ha gia
una specie di record: la piti alta concentrazione di
alloggi Airbnb d'ltalia. Nella zona dei Sassi e in tutto
il centro storico appartamenti e
stanze destinati alla locazione a
breve termine sono il 25% del to-
tale.

Il numero di alloggi destinati
all'ospitalita turistica mette a du-
ra prova il tessuto sociale dei vec-
chi-quartieri e ha fatto impennare
i prezzi delle abitazioni, ma ga-
rantisce un reddito aggiuntivo a
molte famiglie e consente di ri-
strutturare e mantenere molte an-
tiche abitazioni. Dal 1993, quan-
do [uinserita nella lista dei Patri-
moni dell’'Umanita, a Matera il
numero dei turisti & costantemen-

MATERA
1_ Fa il record in Italia grazie al cinema

te aumentato. 1l successo & passato anche attraverso
la pubblicita data da un film come «La passione di
Cristo» di Mel Gibson, che tra i Sassi @ stato girato (la
pellicola piti famosa girata nel quartiere resta pero «Il
Vangelo secondo Matteor di Pier Paolo Pasolini del
1964). Negli ultimi sette anni i turisti sono aumentati
di oltre il 150%; Da qui al 2019 dovrebbero essere
ancora pill numerosi.

A Barcellona la lotta al wrismo «usa e gettas & di-
ventato un caso politico e l'attuale sindace, Ada
Colau, deve almeno in parte la sua elezione a un
programma in cui liguravano numierosi i progetti con-
tro I'«overtourismy.

Per poter affittare un appartamento in citta servo-
no una delibera delle autorita comunali che certifichi
il cambio d'uso ¢ una licenza. Ma dal 2014 & stata
proclamata una moratoria sulla
concessione di nuovi permessi.
Eppure la richiesta di alloggi turi-
stici ¢ tale da motivare all’alfitto
anche chi non 2 in regola con le
norme. Da qui nascono i casi, re-
gistrati dalle cronache, di delazio-
ne dei vicini ai danni di proprieta-
ri di case che avevano utilizzato
Airbnb. La situazione & particolar-
mente delicata nel centro della
cittd, tradizionalmente abitato da
cefi popolari. La pressione legata
agli alloggi turistici e all'aumento
dei prezzi delle case sta spingen-
do i vecchi residenti verso le peri-

BARCELLONA
2. Tutti in fuga dal centro alla periferia

ferie con il comprensibile contorne di tensioni e recei-
minazioni. Secondo le autorita, dei 16mila alloggi
offerti ai turisti 7mila sono illegali; nella primavera
scorsa il Comune ha raddoppiato da 20 a 40 il nume-
ro di ispettori incaricati di multare i proprietari che
affittano illegalmente. Entro il 2018 & previsto che i
«controllori» antituristi raggiungano le 100 unita.

L 7 ultima citth a muoversi & stata la canadese Van-

couver: nelle seorse settimane il consiglio comu-
nale ha approvato un’ordinanza con limiti severi
all’attivita di Airbnb, Gli alloggi per turisti gestiti co-
me attivita professionale non potranno essere pubbli-
cizzati sul sito, e anche i privati potranno alfittare
solo le loro residenze principali, non le seconde case.
1l tentativo & quello di decongestionare il mercato
degli affitti a lungo termine mes-
so in difficolta dalla popalarita
della citta presso i vacanzieri e
dal boom delle locazioni a breve.

Dal Canada agli Stati Uniti so-
no molti i centri che hanno cerca-
to di frenare il successo di
Airbnb. A partire dal primo mer-
cato della societa, New York, do-
ve le offerte censite sono oltre
46mila e il giro d'alfari supera il
miliardo di dollari. Qui le norme
prevedono il divieto di affitto per
periodi inferiori ai 30 giomni, se il
padrone di casa non & anche lui
presente: nell’abitazione. Anche

VANCOUVER
3_ Mancano gli alloggi, ospiti vietati

in questo caso l'obiettivo & lavorire l'affitto per i resi-
denti.

Le multe previste per i trasgressori sono salate: nel
caso di recidiva si raggiungono i 5mila dollari per

appartamento. Ma visto che le autorita comunali non

hanno una struttura efficiente per i controlli, per il
momento le disposizioni vengono in molti casi del
ignorate.
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LA FOTOGRAFIA ,‘

Cosi in Italia —

3a0mila &Hoxe 56 milioni &) 621 milioni ~~62 mila euro

Annunci di stanze Ospiti nel 2016 Incasso complessivo L f T:dsse sul reddito

e appartamenti (2017) 70% europel 17%Nord americani dei padroni di casa .pa l% Italia
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Le capitali dell'affitto | 1

(stanze e appartamenti in offerta)
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Cosi nel mondo

LE REGIONI
INTESTA

35mila
TOSCANA

23mila
SICILIA

33mila  26mila
LAZIO LOMBARDIA
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