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Citta in ostaggio del business
Bed & Breakfast

diFilippo Santelli « alle pagine 20 e 21

DIRITTINEGATI

Cittain osta
del
business

Sono 600 mila gli alloggi
sottratti a studenti e
lavoratori. Un mercato che
solo in [talia € senza regole

diFilippo Santelli

e i 1 una cosa An-

drea e Luca sono
d’accordo: a Fi-
renze non si rie-
sce pill ad abita-
re: «I turisti sono
troppi, €& una
giungla». La differenza € che An-
drea vive fuori e il suo monolocale
ai limiti del centro — Porta al Prato
— lo affitta ai viaggiatori su Boo-
king e Airbnb: «Mi aiuta a integrare
lo stipendio, € pieno 200 notti I'an-
no». Mentre Luca, che in quella zo-
navive, dai turisti si ritrova circon-
dato. I’appartamento sopra, quel-
lo sotto, quello a fianco al suo, fra-
zionati e trasformati nel “nido a 15

minuti dagli Uffizi”: «<Sembra di es-
sere in un albergo a ore —racconta
— viavai continuo, rumori e le spe-
se del condominio raddoppiate,
tutto per difendere la rendita di
qualcuno».

Parti opposte dello stesso fronte:
quello degli affitti brevi, con il loro
dibattutissimo impatto sulle citta.
Da un lato chi invoca una stretta:
gli studenti in tenda contro il caro
affitti, la classe media che non rie-
sce a comprare, alcuni sindaci, tut-
ti in nome dell’accessibilita dell’a-
bitare. Dall’altro chi chiede di non
soffocare un settore dall’indotto
miliardario: le piattaforme digitali,
ovviamente, i piccoli o grandi pro-
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Le altre due puntate
1- "La casa impossibile”,
pubblicatail 7maggio
2 - “llbuco nero delle case
popolari” (15 maggio)

prietari, i property manager che ge-
stiscono in modo professionale de-
cine di immobili.

In mezzo, il ministro del Turi-
smo Daniela Santanché, che ha pro-
messo una legge per normare, pa-
role sue, «il Far West». Ma che per
ruolo e relazioni sembra vicina so-
prattutto agli albergatori, il cui
obiettivo &, piu prosaicamente, to-
gliere di mezzo la concorrenza di
Airbnb & Co, definita «sleale».

Finora quasi nulla & stato fatto: il
nostro € uno dei pochi Paesi euro-
pei che dal fenomeno degli affitta-
case 2.0 si & lasciata travolgere sen-
za provare a governarlo. Da Barcel-
lona a Parigi, da Berlino ad Amster-
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dam, tutti negli anni hanno intro-
dotto paletti pit1 0 meno stringen-
ti, come meccanismi di licenza o
tetti al numero di notti vendibili.

E non si puo certo dire che il fe-
nomeno sia marginale: 600 mila ca-
se sui portali, tra citta, borghi e lo-
calita di villeggiatura. «In Italia la
questione & stata molto poco di-
scussa e regolata, al massimo da
un punto di vista turistico o fisca-
le», dice Francesca Artioli, profes-
soressa di Politiche urbane all’Uni-
versita Paris-Est Créteil. Oggi le
piattaforme raccolgono la tassa di
soggiorno per i Comuni. Oltre i
quattro immobili si diventa im-
prenditori, uscendo dal regime fi-
scale della cedolare secca al 21%.

Alcune Regioni hanno imposto
un codice identificativo agli appar-
tamenti, e in teoria lo prevede an-
che una norma nazionale, inappli-
cata. «Ma oggi — prosegue Artioli —
il dibattito & stato riaperto da una
mobilitazione dal basso, nata da
movimenti, dagli studenti e da
qualche sindaco, accomunati da
un sentimento di inaccessibilita
della casa».

I un effetto della strana riparten-
za post-pandemia, che in mezzo
all'inflazione galoppante ha ripor-
tato tutti verso le citta pit attratti-
ve, lavoratori, universitari e turisti.
Idati di AirDna, societa che monito-
rale case in affitto breve, mostrano
che dopolamazzata del Covid il nu-
mero di annunci & tornato a salire
con decisione. Non siamo ai valori
pre-contagio, ma a essere sparite
sono soprattutto le singole stanze
—la sharing economy prima manie-
ra, qualcuno se la ricorda? — e le si-
stemazioni di minor qualita, come
testimoniano prezzi medi ai massi-
mi storici.

Troppe case-albergo, per il bene
di chi cerca una casa-casa? Ecco il
primo oggetto del contendere. «In
Ttalia ci sono 9,5 milioni diabitazio-
ni sfitte, con poche eccezionila de-
mografia sta svuotando le citta e si
colpevolizza un fenomeno che in
realta pesa pochissimo, il 2% delle
case», risponde Marco Celani, fon-
datore di Italianway, una delle
principali societa di property ma-
nager. Aggiungendo che parte di
quelle case, per caratteristiche e
posizione, non sarebbe comunque
adatta a studenti o
lavoratori.

Ma cio che € ve-
ro per alcuni quar-
tieri, non lo & per
altri. E una cre-

scente mole di stu-

di, oltre atante sto-

rie, mostrano che

I'effetto sostituzio-

netraabitanti e tu-

risti esiste. «A Ve-

nezia il mercato

degli affitti resi-

denziali non esiste

quasi piti», raccon-

ta Silvia, 40 anni, organizzatrice di
eventi che ha deciso di tornare a vi-
vere nella sua citta natale, salvo ri-
trovarsi a cercare casa per un an-
no, respinta da cartelliinquietanti:
«no residenti, no studenti».

1l perché lo spiega la convenien-
za, in senso ampio. Il rendimento
di un affitto turistico per chi com-
pra o possiede un appartamento
da 65 metri quadrati nelle maggio-
ri citta e superiore all’affitto tradi-
zionale. A Roma,

Venezia, Firenze,
le piut turistiche, la
differenza & evi-
dente: nella Capi-
tale, secondo simu-
lazioni di Ideali-
sta, si possono in-
cassare oltre 26 mi-
la euro 'anno con-
tro 10 mila, al lor-
do delle tasse (che
sono comunque le
stesse, cedolare
secca). Il vantag-
gio & pill contenu-
to ma ancora sensibile a Bologna e
Napoli, limitato a Milano, calamita
di lavoratori che spingono la do-
manda di affitti tradizionali.

Ma oltre alla rendita, che varia
molto secondo la zona, ci sono altri
due fattori che quasi tutti i proprie-
tari citano: 1a flessibilita, si mantie-
ne la disponibilita della casa, e so-
prattutto la sicurezza rispetto al ri-
schio morosita di inquilini difficili
da sfrattare. Vale soprattutto per i
piccoli proprietari, gli “host” da un
appartamento. Solo che insieme a
loro, sulle piattaforme, c’€ un’am-
pia area grigia di imprenditori in
tutto e per tutto, salvo che nel no-
me: Roberto racconta di aver preso
in affitto sei appartamenti a Firen-
ze, che poi subaffitta ai turisti, rica-
vando per ognuno piu di mille eu-
ro al mese e dividendoli a meta con
un “socio”, per restare sotto la so-
glia dei quattro. E ovviamente ci so-
no le aziende che gestiscono —o a
volte possiedono —decine di appar-
tamenti, puntando sulle economie
di scala per alzare i rendimenti.

Che gli affitti brevi non siano la

sola causa, e forse neppure la prin-
cipale, dell’emergenza casa nelle
grandi citta, lo riconosce anche chi
vuole la stretta. I centri si stavano
spopolando gia prima di Airbnb,
trasformati in parchi turisti con ca-
se vecchie e sempre meno servizi.
Edilizia popolare e politiche abita-
tive in Italia sono dimenticate da
decenni. E se all’estero i paletti alle
locazioni turistiche ne hanno bloc-
catola crescita, soprattutto deisog-
getti con multiple proprieta —a pat-
to che si controlli, a Barcellona si
aggirano 40 ispettori —, nonc’¢ an-
cora una solida evidenza che i me-
tri quadri negati alla rendita siano
davvero restituiti all’abitare. «Per
I'edilizia popolare gli strumenti ci
sono, mancano le risorse e la volon-
ta politica, sugli affitti brevi invece
il viioto & anche normativo». dice
Giacomo Menegus, ricercatore di
Diritto e attivista, tra gli autori del-
la proposta di legge presentata dal
collettivo Alta tensione abitativa.

Ispirata alle regolazioni interna-
zionali, affida ai Comuni un regi-
me dilicenze contingentate per zo-
na e limitate a cinque anni, dopo i
quali la casa deve tornare in affitto
tradizionale, e la licenza passa a
qualcun altro. La proposta € stata
rilanciata da una serie di assessori
per la Casa di centrosinistra, Mila-
no, Bologna, Napoli e Padova, desi-
derosi di prendere in mano una ma-
teria litigata tra Stato, Regioni e
municipi. E si & affiancata a quella,
pitt morbida, del primo cittadino
di Firenze Nardella. Tutti molto irri-
tati per il fatto che Venezia I'anno
scorso ha ottenuto una legge spe-
ciale per regolare il settore, anche
se finora il sindaco Brugnaro, quel-
lo che attacca gli studentiin tenda,
non I’ha attuata.

Nei suoi giri di tavolo Daniela
Santanché ha sentito anchei sinda-
ci. Ma la prospettiva con cuila mini-
stra del Turismo sta preparando il
suo disegno di legge pare diversa.
Non solo perché nel Paese dei tanti
proprietari di case il centrodestra
e sempre stato paladino del patri-
monio abitazione e della sacralita
della proprieta privata. Ma anche
per la sua vicinanza con il mondo
degli albergatori: Bernabo Bocca,
da 23 anni al vertice dell’associazio-
nedi categoria, é stato parlamenta-
redi Forza Italia, ela ministra ha af-
fidato il dossier al parlamentare di
Fratelli d’Ttalia Gianluca Caraman-
na, pure lui del settore. Santanché
ha detto che «scontentera qualcu-
no», ma le ipotesi circolate sono
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tutte molto gradite agli albergato-
ri: un limite massimo di 120 notti
per appartamento, che taglierebbe
fuorii gestori professionisti, e un li-
mite minimo di due o tre notti di
permanenza per il turista, che a
quel punto non avrebbe alternati-
ve ad hotel e Airbnb. Il tutto fatto
con norma nazionale, piuttosto
che, come all’estero, delegando
agli amministratori locali. «La vera
differenza & come viene inquadra-
toil problema —dice la professores-
sa Artioli — se come una questione
turistica oppure abitativa. Altrove
la filosofia & difendere la disponibi-
lita di case in quanto case. Senza
questo spostamento non si andra
molto avanti».

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Gli affitti brevi in Italia

In tutta kalia

Le case degli italiani
Dati Istat, 2021

Gli affitti brevi nelle maggiori citta
Numerao di proprieta con almeno un giorno prenotabile al mese (dati AirDNA)

case in affitto breve
sulle piattaforme
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1,67 milioni 9,6 milioni
(4,7%) (27,4%) Case
Abitate non occupate
in usufrutto regolarmente

BOOMER E MII.I.ENNIAL.
PROVE DI DIALOGO.
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Rendita di affitti tradizionali e affitti brevi

AFFITTO TRADIZIONALE | ' AFFITTO TURISTICO
Affitto mensile
medio (€)
923 1.430
Prezzo medio !
di una stanza (€) 155 4. 139 4’3 b
Tasso di A : 0
occupazione : > ¢ w
delle stanze (%) G ol o 365] v
Ricavi annuali o i
al netto dei costi r A
€ 10021 (26228 15.892 18.729 |
Rendimento (%) N " !
4,3 -

Simulazione del rendi-
mento annuale di

un appartamento di

65 mq nelle principali
citta italiane, in affitto
con contratto di lungo
periodo al valore medio
di locazione; oppure

sU una piattaforma

di affitto turistico con
tasso medio di occupa-
zione e prezzo medio
diuna notte negli
ultimi12 mesi. L'introito
eal netto dei costi

fissi e di gestione, ma al
lordo delle imposte sul
reddito (cedolare secca
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