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INTRODUZIONE

Questo lavoro intende fare luce, con riferimento alla Provincia di Bergamo, sul fenomeno dell’'offerta turistica sommersa,
rappresentata dall’ospitalita alternativa fornita in alloggi non rilevati dalle statistiche ufficiali e, dunque, non registrata e
guantificata.

Il sommerso statistico legato all’uso turistico delle abitazioni private, pur non essendo un fenomeno recente, ha assunto in
guesti ultimi anni dimensioni sempre piu ragguardevoli a seguito della nascita ed espansione delle piattaforme di
prenotazione online che mettono in contatto domanda e offerta di case/stanze a fini turistici.

Sviluppatesi sull’onda della diffusione, anche all’'interno del mondo del turismo, di istanze di condivisione, partecipazione e
autenticita proprie della “sharing economy” e anche per la necessita di trovare forme di integrazione saltuaria del proprio
reddito in anni di crisi, queste forme di ospitalita alternativa sono aumentate a dismisura.

Seppure molte delle offerte attualmente in rete presentino ancora questi caratteri originari, molte altre ne sono del tutto
prive, configurandosi, spesso, come attivita imprenditoriali vere e proprie, quantitativamente rilevanti e capillarmente
diffuse, che sfuggono ai controlli delle Regioni, competenti in materia di attivita turistiche e di garanzia della trasparenza e
qualita dell’'offerta, e del Fisco, sottraendo risorse economiche sia alla fiscalita generale che a quella turistica (imposta di
soggiorno).

Dato il loro ruolo preminente nel processo di diffusione dell’affitto temporaneo a fini turistici, il lavoro analizza I'offerta
ricettiva nella Provincia di Bergamo presente nelle principali piattaforme di prenotazione online, focalizzandosi in
particolare sull’analisi di Airbnb che, detenendo la quota piu rilevante del mercato dell’affitto turistico in rete, e il portale
che consente di intercettare questo fenomeno in maniera piu completa, seppure non esaustiva.

Innovazione e Consulenza
Integrata per il Turismo 3

IL SOMMERSO TURISTICO NELLA PROVINCIA DI BERGAMO
06/05/2016 lﬂClplt

Il fenomeno degli affitti brevi ai turisti

consulting



B Isiat

RILEVAZIONE SULLA CAPACITA' DEGLI ESERCIZI RICETTIVI - MOD. ISTAT CTT/4

Sezione 1 ANNO 2014 - PER COMUNE

PROVINCIA COMUNE (A.1) Alberghi a 5 stelle e 5 stelle lusso

Letti Camere Bagni
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Offerta ricettiva ufficiale e offerta presente nei maggiori portali di riferimento per
la ricerca di alloggi per brevi soggiorni - N. esercizi #’.‘91

Esercizi alberghieri Istat

Esercizi extralberghieri Istat

di cui alloggi in affitto, B&B, agriturismi
Airbnb

HomeAway

Homelidays

Flipkey

Wimdu

Housetrip

Onlyapartments

Sunny rentals

"’“‘?ﬁ,\,
| 33.290 !j ‘%“rn
A 125.122 .‘,}"

T

) 117.749

Ay 177.365
T 95.346
T 94.449

g 21185

g 38.931

) 24.694

@) 5.821

@ 3.414

Fonti: elaborazione Incipit su dati Istat, Inside Airbnb e portali di Homeaway, Homelidays, Flipkey e Wimdu, Housetrip, Onlyapartments, Sunny rentals.
La consistenza dell’offerta ricettiva ufficiale si riferisce al 31/12/2014, quella dei portali & riferita al momento dell’estrazione dei dati per ’analisi (31/10/2015).

06/05/2016

Il fenomeno degli affitti brevi ai turisti

IL SOMMERSO TURISTICO NELLA PROVINCIA DI BERGAMO l n C l p l t

Innovazione e Consulenza
Integrata per il Turismo 5

consulting



| dati del portale
Airbnb: il quadro in
Italia e in Lombardia
ad Ottobre 2015
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Avvertenze per l'analisi

La mancanza di dati anagrafici dettagliati (nomi, ragioni sociali ed indirizzi precisi) per gli alloggi presenti su Airbnb non
permette di verificare la corrispondenza tra le strutture ricettive del portale e quelle ufficiali.

La differenza tra il numero di alloggi presenti su Airbnb e quello delle strutture extralberghiere ufficiali consente
comunque di evidenziare la rilevanza quantitativa dell’ospitalita "alternativa", anche se non e possibile quantificare con
esattezza I'entita degli alloggi non registrati rispetto al totale di quelli pubblicati.

Nell’'effettuare il confronto con le strutture ufficialmente registrate & necessario tener conto del fatto che le inserzioni /
alloggi su Airbnb comprendono sia intere proprieta (appartamenti, case, ville etc.) che singole stanze, le quali in alcuni
casi, pur essendo inserite separatamente nel portale, fanno capo ad una stessa struttura.

Gli annunci pubblicati nel portale non consentono di evidenziare la tipologia di locazione degli alloggi.

Non € possibile sapere se si tratta di alloggi in affitto con contratto di locazione per finalita turistica o con altra formula
contrattuale oppure di alloggi affittati in nero.

Non e possibile determinare la quota di alloggi regolarmente affittati rispetto al totale e, di conseguenza, la quota di
alloggi che sfuggono a qualsiasi regola.

| dati presentati sono una fotografia degli annunci disponibili su Airbnb al momento dell’estrazione (31/10/2015 per ltalia
e Lombardia, 16/04/2015 per la provincia di Bergamo).

La massima disaggregazione territoriale con cui sono disponibili i dati del portale & quella comunale (confini
amministrativi).
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Evoluzione temporale e distribuzione territoriale degli alloggi Airbnb in Italia

177.865
118.521

67.774
34.253
12.223
46 236 2.158
A AT LS

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 OTT-15
Vedi nota pag.12

Toscana 26.691 1,16
Lazio 24.358 1,41
Lombardia 22.002 0,92
Sicilia 21.822 0,84
Puglia 12.673 0,65
Sardegna 11.919 0,49
Veneto 9.993 0,54
Campania 9.256 0,68
Liguria 7.550 1,39
Piemonte 7.010 0,28
E. Romagna 5.581 0,25
Umbria 4.190 0,50
Marche 3.370 0,36
Calabria 2.910 0,19
Trentino A.A. 2.605 0,19
Abruzzo 2.368 0,22
Friuli V.G. 1.377 0,18
Valle d'Aosta 1.092 0,33
Basilicata 811 0,08
Molise 287 0,06
ITALIA 177.865 0,59

Fonte: Elaborazioni Incipit su dati Inside Airbnb
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LOMBARDIA - Offerta ricettiva ufficiale e offerta presente nei maggiori portali di riferimento per la ricerca di
alloggi per brevi soggiorni - N. esercizi

Esercizi alberghieri registrati s
Esercizi extralberghieri registrati Y 4989
di cui alloggi in affitto, agriturismi e bed&breakfast } 4390

wiron Y - 2

HomeAway _ 8.058

Homelidays — 8.050
Flipkey _ 5.519

Housetrip - 1.679

Wimdu — 5.264

Fonti: elaborazione Incipit su dati Istat, Inside Airbnb e portali di Homeaway, Homelidays, Flipkey e Wimdu, Housetrip
La consistenza degli esercizi ricettivi ufficiali si riferisce al 31/12/2014, quella dei portali & riferita al momento dell’estrazione dei dati per I'analisi (31/10/2015 per Airbnb e 26/04/16 per gli altri).
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Lombardia - Offerta ufficiale extralberghiera® e offerta su Airbnb

717.722

48.326
AN

Dimensione media

22.002

= Offerta ufficiale:
11,0 posti letto

4.390
,.’

=  Offerta Airbnb:
3,5 posti letto

Elenco ufficiale Airbnb Elenco ufficiale Airbnb*¥*
Istat Istat

Strutture Posti letto

Fonti: Istat e Inside Airbnb. La consistenza degli esercizi ricettivi ufficiali si riferisce al 31/12/2014, quella degli alloggi Airbnb al 31/10/2015
*Alloggi privati (affittacamere, case vacanza), B&B, agriturismi. Campeggi e villaggi turistici, case per ferie, case religiose, ostelli e altre strutture extralberghiere non vengono considerati per il confronto poiché

tipologie ricettive diverse da quelle presenti su Airbnb.
** | numero dei posti letto degli alloggi Airbnb, non direttamente disponibile, & stato stimato sulla base del numero di persone che le strutture possono ospitare
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Lombardia - Dinamica temporale degli esercizi
extralberghieri ufficiali e degli alloggi Airbnb

22.002

14.786
2.887 3.149 3.5384.012 3,94

B Pl P Sy l

2009 2010 2011 2012 2013 2014 OTT-15

Esercizi extralberghieri ufficiali® W Alloggi Airbnb**

Fonti: Istat e Inside Airbnb. Per gli esercizi extralberghieri ufficiali non si dispone del dato 2015

*Alloggi in affitto, B&B, agriturismi.

**|’analisi della dinamica temporale dell’'offerta di Airbnb esclude, per I'impossibilita di reperire i dati, gli alloggi “nati” e “*morti” durante il periodo considerato.
| dati indicano dunque quanti degli alloggi disponibili ad ottobre 2015 erano gia sulla piattaforma online nel corso degli anni precedenti.
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Ay

¥ % * Propriethintera Distribuzione territoriale degli alloggi
o - * Stanza privata

* Stanza condivisa '< Airbnb in Lombardia

I Alloggi Airbnb Eser. extralb.

‘ Province S
: o NS V.A. % Alloggi/Kmq ufficiall
~ [Milano 13.018 59,2 1,16 674
o Como 2331 106 1,41 358
ko SR SCeph - ~ |Brescia 1.885 86 0,92 881
Rl . Sl T |Varese 1024 47 084 293
e | ~ |Bergamo 1020 46 0,65 609
~ |Lecco 945 4,3 0,49 226
~ |Sondrio 608 28 0,54 446
-~ |Monzae Brianza 385 1,7 0,68 90
~_ |Pavia 334 15 1,39 255
. |Mantova 25%9 12 028 404
Cremona 112 0,5 0,25 121
Lodi 81 04 0,50 33
- |LOMBARDIA 22.002 100,0 0,59 4390

Fonte: Elaborazioni Incipit su dati Inside Airbnb e Istat

La consistenza degli esercizi ricettivi extralberghieri ufficiali (alloggi in affitto, B&B e agriturismi) si riferisce al 31/12/2014, quella
dei portali & riferita al momento dell’estrazione dei dati per I'analisi (31/10/2015)

Fonte: Inside Airbnb
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“Sharing Economy” o “"Shadow Economy”’?
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Alloggi Airbnb per tipologia (%)

Alcune caratteristiche
degli alloggi Airbnb

LOMBARDIA

V4
72,5 26,8 'ﬂ

ITALIA
Appartamenti (proprietaintere) Airbnb per giorni di disponibilitanel
corso dell'anno (%)

M Proprieta intera M Stanza privata = Stanza condivisa

8,4 75,2
La maggior parte degli annunci su Airbnb si LOMBARDIA r —

riferisce ad appartamenti interi che sono, per la

quasi totalita, disponibili per oltre sei mesi
all’anno per l'affitto turistico. ITALIA s

B minore di 30 gg 30-90 gg 90-180gg MW 181-270gg M maggiore di 270 gg

Fonte: elaborazione Incipit su dati Inside Airbnb
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Alloggi Airbnb per caratteristiche dell'host (%)

LOMBARDIA

ITALIA

M alloggi con host che gestiscono 1 sola struttura B alloggi con host che gestiscono 2-4 strutture

M alloggi con host che gestiscono 5-10 strutture alloggi con host che gestiscono oltre 10 strutture

1 22.002 alloggi Airbnb in Lombardia sono gestiti da
14.705 host

TOP HOST in Lombardia

Daniel 482 alloggi (528 in Italia)
Bettina 140 alloggi (455 in Italia)
Temporary House (Marco) 89 alloggi
Exclusive Holiday Lettings 64 alloggi
Hintown 61 alloggi
Arianna & Alice 53 alloggi

Circa la meta degli annunci su Airbnb
sono pubblicati da inserzionisti (host)
che gestiscono piu alloggi

1 177.865 alloggi Airbnb in Italia
sono gestiti da 105.086 host

TOP HOST IN ITALIA

Daniel 528 alloggi
Bettina 455 alloggi
Luxury retreats 202 alloggi
Holidays Home 160 alloggi
Yvona - Travel 121 alloggi

Inoltre 3 host con lo stesso nome
Vacasol gestiscono 983 alloggi
complessivamente

Fonte: elaborazione Incipit su dati Inside Airbnb
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IL QUADRO IN ITALIA......

| dati del portale Airbnb per I'ltalia evidenziano, piu di altri, lo scarto esistente tra il numero di esercizi ricettivi
rilevati dall’Istat e quello degli alloggi privati offerti in locazione turistica via web: a fine ottobre 2015 il numero di
inserzioni su Airbnb ammontava a circa 178.000. | ritmi di crescita dal 2008, da quando cioe il portale e sbarcato in
Italia sono stati impressionanti e continuano tuttora ad esserlo se si considera che a fine anno 2015 i vertici di
Airbnb Italia* parlavano di circa 190.000 inserzioni, con un incremento, dunque, di oltre 22.000 unita in soli due
mesi. Questi numeri fanno dell’ltalia il terzo mercato al mondo per numero di alloggi su Airbnb, preceduto solo da
Usa e Francia.

La distribuzione territoriale degli alloggi posti in locazione su Airbnb Italia si caratterizza per una forte
concentrazione nell’area centro-orientale della penisola, in particolare in Lazio, Toscana e Liguria dove sono
localizzate piu di dieci strutture ogni 10 kmq di superficie. Seguono, sempre in rapporto all'lampiezza territoriale,
Lombardia, Sicilia e Campania, dove le offerte si concentrano nelle aree costiere, e Puglia, soprattutto nella sua
punta meridionale.

Le destinazioni piu richieste sono le grandi citta come Roma, Milano Firenze, Venezia e le localita di vacanza come
la Costiera Amalfitana, il Salento, le 5 Terre e la Sardegna. Nel corso del 2015 una crescita molto sostenuta e stata
registrata anche in montagna grazie al successo del Trentino Alto Adige.

* Intervista di Matteo Stifanelli, country manager Italia di Airbnb nel numero di Impresa Turismo di dicembre 2015
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.... € IN LOMBARDIA

Anche per la Lombardia i dati del portale Airbnb evidenziano, piu di altri, lo scarto esistente tra il numero di strutture
ricettive ufficialmente registrate e quello degli alloggi privati offerti in locazione turistica via web. Il divario, molto
consistente in termini di esercizi, si riduce con riferimento ai posti letto. Quella degli alloggi in affitto sul web si connota,
dunque, come un’offerta estremamente polverizzata: anche considerando unicamente le proprieta intere, che contano
per il 71% dell’offerta totale, ed escludendo dall’analisi le stanze private, la dimensione media degli alloggi Airbnb in
Lombardia e di 4 posti letto.

Per quanto riguarda la dinamica temporale, I'analisi evidenzia una crescita a ritmi piu che sostenuti anche nella regione,
dove dal 2012 il numero delle inserzioni € praticamente quasi raddoppiato ogni anno rispetto a quello precedente.

A livello territoriale disaggregato, la distribuzione degli alloggi posti in locazione su Airbnb si caratterizza per I'assoluta
predominanza della provincia di Milano, dove si concentra il 60% circa delle inserzioni, quasi tutte relative ad alloggi
localizzati nel comune di Milano (11.3897 sui 13.018 di tutta la provincia, pari all’87,5%). Nel capoluogo Lombardo
I’EXPO 2015 ha svolto un ruolo determinante nella prolificazione di questo tipo di offerta, con il numero di annunci
quasi triplicato rispetto alla fine del 2013 e una densita di 63 alloggi per Kmq di superficie comunale.

Con un notevole distacco rispetto a quella di Milano, seguono, sia in valore assoluto che in rapporto alllampiezza
territoriale, le province di Como e di Brescia.

Innovazione e Consulenza
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Alcune delle caratteristiche degli alloggi posti in locazione su Airbnb in Lombardia, cosi come in ltalia, fanno sospettare
che per una quota non del tutto marginale del loro ammontare si tratti di strutture che poco o niente hanno a che
vedere con la filosofia della “sharing economy”, configurandosi piuttosto come alloggi gestiti da privati che, grazie al
web, hanno avviato delle vere e proprie attivita economiche che vanno ben oltre il limite dell’integrazione del reddito
familiare che ne potrebbe giustificare una certa regolamentazione di favore.

Il numero consistente di intere proprieta disponibili per I'affitto breve ai turisti per piu mesi all’lanno e un elemento
indicativo in tal senso: la maggior parte degli annunci (71%) si riferisce ad appartamenti interi che sono, per |la quasi
totalita (83,6%), disponibili per oltre sei mesi all'lanno per I'affitto turistico.

Analogamente, il numero elevato di inserzioni su Airbnb pubblicate da host che gestiscono piu appartamenti (48%), con
guasi un’inserzione su sei riconducibile ad host con piu di 5 alloggi in gestione, indica che spesso |'attivita di affitto non e
piu un’occasionale fonte integrativa del reddito personale, ma rappresenta un vero e proprio business, in qualche caso
di dimensioni considerevoli e gestito da soggetti imprenditoriali di natura non turistica come, ad esempio, le agenzie
immobiliari. Il quadro e ulteriormente complicato dal fenomeno, presente anche in Lombardia, di gestione da parte di
un solo host di reti di unita abitative in locazione turistica ramificate su territori ampi sia a livello regionale che
nazionale che esula palesemente da una possibile gestione non imprenditoriale.

Questa rilevante parte dell’'offerta di ospitalita della Lombardia sfugge di fatto alle rilevazioni ufficiali ed ai controlli
rientranti nelle attribuzioni in materia di turismo delle Regioni.

Innovazione e Consulenza
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| dati del portale
Airbnb: il quadro nella
provincia di Bergamo
ad Aprile 2016
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Provincia di Bergamo - Offerta ricettiva ufficiale e offerta presente nei maggiori portali di riferimento
per la ricerca di alloggi per brevisoggiorni - N. esercizi

Esercizi alberghieri registrati ) 273
Esercizi extralberghieri registrati A s
di cui alloggi in affitto, agriturismi e bed&breakfast I 717

.ty
HomeAway _263
Homelidays _253

ripkey (T 339

Housetrip -81

windu (D 102

Fonti: elaborazione Incipit su dati Provincia di Bergamo, Inside Airbnb e portali di Homeaway, Homelidays, Flipkey e Wimdu, Housetrip
La consistenza degli esercizi ricettivi ufficiali si riferisce al 31/12/2015, quella dei portali é riferita al momento dell’estrazione dei dati per I'analisi (Aprile 2016).
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Provincia di Bergamo - Offerta ufficiale extralberghiera™
e offerta su Airbnb

5.330
y
3.951
Dimensione media

= Offerta ufficiale:

. 6,9 posti letto

777 1.007 2P
S = Offerta Airbnb:
3,9 posti letto
Elenco ufficiale Airbnb Elenco ufficiale Airbnb**
Strutture Posti letto

Fonti: Provincia di Bergamo e Inside Airbnb. La consistenza degli esercizi ricettivi ufficiali si riferisce al 31/12/2015, quella degli alloggi Airbnb ad Aprile 2016
*Alloggi in affitto (affittacamere e case vacanza), agriturismi e B&B.
** 1l numero dei posti letto degli alloggi Airbnb, non direttamente disponibile, & stato stimato sulla base del numero di persone che le strutture possono ospitare
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Provincia di Bergamo - Dinamica temporale degli esercizi
extralberghieri ufficiali e degli alloggi Airbnb

885
777
609
Az 550
483 E:i
383

340 A

A
230 273
A

136
39
3 8

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 APR-16

Esercizi extralberghieri ufficiali* M Alloggi Airbnb**

Fonti: Istat, Privincia di Bergamo e Inside Airbnb. Per gli esercizi extralberghieri ufficiali non si dispone del dato 2016

*Alloggi in affitto (affittacamere e case vacanza), agriturismi e B&B.

**’analisi della dinamica temporale dell’offerta di Airbnb esclude, per I'impossibilita di reperire i dati, gli alloggi “nati” e *morti” durante il periodo considerato.
| dati indicano dunque quanti degli alloggi disponibili ad aprile 2016 erano gia sulla piattaforma online nel corso degli anni precedenti.
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Alloggi Airbnb nella provincia di Bergamo:
il confronto tra Aprile 2016 e Ottobre 2015

Inserzioni ad ottobre 2015 i’%?}ﬁz?;/ 2%2%?)? %}}}3 1.020

e T T T AT

- Inserzioni eliminate ek ey

311

+ Nuove inserzioni

Inserzioni ad aprile 2016

Fonti: elaborazione Incipit su dati Inside Airbnb
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La distribuzione territoriale
degli alloggi Airbnb nella
provincia di Bergamo

* Proprieta intera
* Stanza privata

_ Fonte: Inside Airbnb - : J O A, / * Stanza condivisa
| I - : < i =/ b s L
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Alloggi Airbnb per tipologia (%) Alcune caratteristiche degli

Stanza alloggi Airbnb nella provincia
condivisa .
0,4% di Bergamo

Stanza privata
37,0%

Appartamenti Airbnb per giorni di disponibilita nel corso dell'anno (%)
minore di30gg 30-90gg

3% 3% 90-180 gg
roprieta intera

62,6%

maggiore di 270 gg
77%

Fonte: elaborazione Incipit su dati Inside Airbnb e Istat
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Alloggi Airbnb per caratteristiche dell'host (%)

alloggi con host che
gestiscono 5-10
strutture
13,7%

alloggi con host
che gestiscono 1
sola struttura
44,4%

alloggi con host
che gestiscono 2-4
strutture
41,8%

Fonte: elaborazione Incipit su dati Inside Airbnb

Laura 9 alloggi
Marzio 9 alloggi
Carlo e Marina 7 alloggi (2 eff.)
Corinne 7 alloggi (2 eff.)
Raffaella 6 alloggi (1 eff.)
Barbara 6 alloggi (2 eff.)
Elena 5 alloggi
Palma & Francesco 5 alloggi
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Il quadro nella provincia di Bergamo

Nella provincia di Bergamo, cosi come per I'ltalia e per la regione Lombardia, i dati di Airbnb raccolti ad Aprile di quest’anno
evidenziano, piu di altri portali, lo scarto esistente tra il numero di strutture ricettive ufficialmente registrate e quello degli
alloggi privati offerti in locazione turistica via web. In realta il divario si ridimensiona se si tiene conto che un numero non
trascurabile di inserzioni nel portale si riferisce a stanze private riconducibili ad una medesima struttura ricettiva. Questo
fenomeno, presente in generale in tutti gli ambiti territoriali, sembrerebbe assumere nella provincia di Bergamo un certo
peso, stimale intorno al 50% delle stanze private.

Seppure in parte da ridimensionare, la differenza con i dati ufficiali indica comunque la presenza su Airbnb di un numero
significativo di alloggi “sommersi” che sfuggono alle rilevazioni statistiche. Presumibilmente, il loro numero reale € anche
maggiore, dal momento che & piu che probabile che non tutti gli esercizi ufficialmente registrati siano presenti anche nel
portale.

analisi temporale delle inserzioni su Airbnb evidenzia un andamento esponenziale, con un numero di alloggi posti in
locazione online in forte crescita da quando il fenomeno ha cominciato a diffondersi. La disponibilita per la provincia di
Bergamo dei dati riferiti a due date diverse, fine ottobre 2015 e meta aprile 2016, consente inoltre di fare luce su un
fenomeno che non e possibile cogliere dai dati del portale raccolti ad una sola determinata data: I'elevato turnover che
caratterizza l'offerta online*. Nella provincia il numero di inserzioni presenti su Airbnb a fine ottobre era pari a 1.020. Da
qguella data ad aprile 2016, ne sono state eliminate dal portale 324, che sono state pero quasi totalmente rimpiazzate da
311 nuove inserzioni, portandone il numero a 1.007 alla data del 16 aprile 2016.

* | dati di Airbnb, se non analizzati periodicamente, consentono infatti di rilevare unicamente la dinamica temporale degli alloggi presenti sul portale alla data in cui vengono raccolti: &
possibile determinare cioé solo quanti di questi alloggi erano gia inseriti nel portale I'anno precedente, due anni prima, tre anni prima, etc.. Questo & quello che indicano grafici
dell’evoluzione temporale presenti all’interno dell’analisi.
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Per quanto riguarda I'analisi territoriale, su cui si tornera piu avanti, la mappa della distribuzione all’interno della provincia
degli alloggi posti in locazione su Airbnb evidenzia il primato del comune di Bergamo, dove si concentra piu di un terzo
(35%) delle inserzioni, seguito dall’area che costeggia il lago d’Iseo.

Anche per la provincia di Bergamo, cosi come fatto per I'ltalia e la Lombardia, sono state analizzate alcune caratteristiche
degli alloggi posti in locazione su Airbnb che possono in qualche modo fare luce sulla loro reale destinazione e sulla loro
conformita alle caratteristiche della cosi detta “sharing economy”.

'analisi rivela che anche nel Bergamasco gli alloggi proposti online sono per la maggior parte interi appartamenti: essi
rappresentano il 62,6% delle inserzioni, percentuale che aumenta se, come piu sopra ricordato, si considera che molte
stanze, pur se inserite singolarmente nel portale, in realta fanno riferimento ad una medesima struttura, spesso un bed &
breakfast. La messa a disposizione di interi appartamenti per 'affitto turistico indica che I’"host non vi abita, contravvenendo
alla normativa della Regione Lombardia che richiede ai proprietari di bed & breakfast di stabilirvi la propria residenza.
Inoltre, molti di questi appartamenti (circa '87%) sono destinati all’affitto turistico per lunghi periodi nel corso dell’anno, in
genere superiori ai sei mesi. Entrambi questi elementi fanno ritenere dunque di essere in presenza di vere e proprie attivita
economiche che vanno ben oltre il limite dell’integrazione del reddito familiare e della saltuarieta e che non presentano le
caratteristiche di condivisione delle esperienze proprie della sharing economy.

Con riferimento all’'aspetto degli host "multiproprietari” che gestiscono piu alloggi, altro elemento indicativo di un’attivita di
tipo imprenditoriale, il fenomeno, pur presente, non assume nella provincia di Bergamo numeri particolarmente rilevanti,
almeno con riferimento ai grandi multiproprietari. Pur se maggioritari, gli alloggi multipli gestiti da uno stesso host superano
raramente le 5 unita, soprattutto se si considerano le strutture effettive a cui spesso si riferiscono i singoli alloggi (stanze).
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L'analisi per sistemi
turistici

SISTEMA BERGAMO, ISOLA, PIANURA

- Grande Eergamo
I:I lsola & panura

SISTEMA LAGHI

[ ] sistema laghi

SISTEMA OROBIE

Area produtiiva
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Offerta ricettiva ufficiale e offerta presente su Airbnb - N. esercizi

421

Bergamo citta Grande Bergamo Isola e Pianura Laghi Orobie Bergamasche
(senza Bergamo citta)

Alberghi M Es. extralberghieri registrati* M Airbnb aprile 2016 “ Airbnb ottobre 2015

Fonti: elaborazione Incipit su dati Provincia di Bergamo e Inside Airbnb La consistenza degli esercizi ricettivi ufficiali si riferisce al 31/12/2015.
* Alloggi privati (affittacamere, case vacanza), B&B, agriturismi.
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* Proprieta intera
* Stanza privata
4 . * Stanza condivisa

i
| §

La distribuzione territoriale
degli alloggi Airbnb nel
comune di Bergamo

%
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- * Proprieta intera
* Stanza privata
* Stanza condivisa

-

e oo La distribuzione territoriale
a degli alloggi Airbnb nell’area
"'Grande Bergamo"'

¢ Fonte: Inside Airbnb -
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La distribuzione territoriale
degli alloggi Airbnb nell’area
""Isola e Pianura "'

A |

. ’

- ®
{ ¥

| -

Fonte: Inside Airbnb N 2000
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* Proprietaintera
* Stanza privata
* Stanza condivisa

-

Fonte: Inside Airbnb

La distribuzione territoriale
degli alloggi Airbnb nel
sistema turistico "‘Laghi"’
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La distribuzione territoriale
degli alloggi Airbnb nel
sistema turistico ""Orobie
Bergamasche"’

P
-
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-
»

* Proprieta intera :
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* Stanza privata );1
~' * Stanzacondivisa *~ .
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Valori assoluti

Dinamica temporale degli alloggi presenti su Airbnb*

Bergamo Szl Isolae . Orobie Grande Bergamo
citta Bergamo. Pianura Laghi Bergamasche (senza Bergamo citta)
(senza Bergamo citta)
2009 ] _ _ 3 Isola e Pianura
2010 5 - - 3
2011 12
2012 71 24 )
2013 127 19 10 52 Laghi
2014 228 49 23 117
2015 330 98 44 176 Bergamo citta
apr-16j 357 110 50 224
Orobie Bergamasche
2011 2012 2013 2014 2015 apr-16

Fonte: elaborazione Incipit su dati Inside Airbnb
*’analisi della dinamica temporale dell’offerta Airbnb esclude, per I'impossibilita di reperire i dati, gli alloggi “nati” e “morti” durante il periodo considerato
| dati indicano dunque quanti degli alloggi disponibili ad aprile 2016 erano gia sulla piattaforma online nel corso degli anni precedenti.
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Bergamo citta

Alloggi Airbnb per tipologia (%)

Grande Bergamo
(senza Bergamo citta)

M Proprieta intera

Fonte: elaborazione Incipit su dati Inside Airbnb

Isola e Pianura

M Stanza privata

Laghi Orobie Bergamasche

Stanza condivisa
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Bergamo citta

Alloggi Airbnb per numero di ospiti (%)

Grande Bergamo Isola e Pianura
(senza Bergamo citta)

W 1-2 ospiti M 3-4 ospiti M 5-6 ospiti

Fonte: elaborazione Incipit su dati Inside Airbnb

Laghi

7-10 ospiti

Orobie Bergamasche

oltre 10 ospiti
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Alloggi Airbnb per giorni di disponibilita nel corso dell'anno (%)

9,1

y y

' /
Bergamo citta Grande Bergamo Isola e Pianura Laghi Orobie Bergamasche
(senza Bergamo citta)

y

minore di 90 gg 90-180gg W 180-270gg M maggiore di 270 gg

Fonte: elaborazione Incipit su dati Inside Airbnb
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Bergamo citta

Alloggi Airbnb per caratteristiche dell'host (%)

Grande Bergamo Isola e Pianura
(senza Bergamo citta)

32,0

Laghi Orobie Bergamasche

M alloggi con host che gestiscono 1 sola struttura
M alloggi con host che gestiscono 2-4 strutture
alloggi con host che gestiscono 5-10 strutture

Fonte: elaborazione Incipit su dati Inside Airbnb
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BERGAMO CITTA'

TOP HOST

Marzio 9 alloggi Barbara 6 alloggi (2 eff.) Vincenzo 2 alloggi
Raffaella 6 alloggi (1 eff.) Carlo e Marina 6alloggi (1eff.)+1 James 2 alloggi
Elena 5 alloggi Alba 4 alloggi (2 eff.) Pierangela 2 alloggi
Roberto 5 alloggi (2 eff.) La Torretta 4 alloggi (1 eff.)
Jesus Armando 5 alloggi (2 eff.) Gabriele 4 alloggi (1 eff.)
Enrica 4 alloggi (2 eff.)
Marina 4 alloggi (2 eff.)
o
Laura 8 alloggi +1 Corinne 7 alloggi (2 eff.)
Maurizio 5 alloggi (1 eff.) Palma & Francesco 5 alloggi
Domenico 4 alloggi Antonio & Elisabetta 4 alloggi
Maddalena 4 alloggi (2 eff.) Valentina 3 alloggi
Fiorenzo 4 alloggi (1 eff.) Dario Ezio 3 alloggi (2 eff.)
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Il guadro nei sistemi turistici della provincia di Bergamo

L'analisi territoriale disaggregata e stata realizzata con riferimento ai Sistemi Turistici. Il territorio della Provincia di Bergamo
e infatti suddiviso in tre Sistemi Turistici comprendenti ambiti territoriali caratterizzati da affinita e contiguita dei comuni
che vi fanno parte oltre che da specifiche peculiarita di tipo ambientale, culturale o di attrazione turistica. | sistemi turistici
provinciali sono: "Bergamo, Isola e pianura” che afferisce all'area che ricomprende la citta, la zona dell'isola ed i comuni
della bassa; "La sublimazione dell'acqua (Laghi)” che riguarda I'area che si affaccia sui laghi; "Orobie Bergamasche” che
accorpano i comuni appartenenti alle valli bergamasche.

Dato il rilievo assunto dal comune di Bergamo, che non si sarebbe evidenziato considerando l'intero sistema "Bergamo,
Isola e Pianura"”, I'analisi di quest’area e stata a sua volta articolata in tre zone: " Bergamo citta" , "Grande Bergamo" (area
dell’hinterland del capoluogo ma senza di esso) e "Isola e pianura ".

Come gia anticipato, I’'area del comune capoluogo, principale destinazioni dei flussi turistici nella provincia, € quella dove il
fenomeno dell’offerta di alloggi sul web da parte di privati € maggiormente diffusa, con 357 inserzioni. Il numero
comunque molto elevato anche delle strutture ufficiali fa si che non ci sia una differenza significativa tra I'entita degli
alloggi presenti su Airbnb e quelli registrati, rendendo dungue meno evidente la presenza e rilevanza del sommerso in citta.
Purtroppo, come ricordato, la mancanza di dati anagrafici dettagliati non consente di identificare esattamente quante delle
inserzioni su Airbnb si riferiscono ad esercizi ricettivi non registrati: un’analisi piu mirata di quelli facenti capo ai principali
host in citta (i quali gestiscono circa 70 alloggi, corrispondenti a circa 30 strutture effettive) indica una quota di sommerso
stimabile approssimativamente intorno al 30%.

L'analisi degli alloggi Airbnb per tipologia mostra una prevalenza delle proprieta intere sulle stanze private, prevalenza
ulteriormente rafforzata dal fenomeno, molto presente in citta, di inserzioni riferite a singole stanze che di fatto pero fanno
capo ad una stessa struttura.
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Questo aspetto, unito all'ampia disponibilita degli alloggi nel corso dell’anno, fanno ritenere che anche nel comune di
Bergamo, spesso l'attivita di affitto turistico non e piu un’occasionale fonte integrativa del reddito personale, ma
rappresenta un vero e proprio business.

Infine, I'analisi delle inserzioni del portale Airbnb con riferimento alle caratteristiche degli host mette in evidenza che, pur
essendo le multiproprieta relativamente diffuse, esse non assumono dimensioni rilevanti: in citta solo due host gestiscono
5 o piu strutture, mentre gli altri non vanno oltre le due (seppure in termini di stanze i numeri siano piu elevati).

Sebbene relativamente meno diffusa, 'offerta di alloggi su Airbnb nelle altre due aree del sistema turistico - Grande
Bergamo e Isola e pianura — ha registrato una crescita molto sostenuta, soprattutto nel 2015, dovuta presumibilmente alla
vicinanza con Milano, grazie a cui hanno beneficiato, insieme al capoluogo, delle positive ricadute di Expo 2015. Ed infatti,
una volta conclusasi la manifestazione, il trend ha subito un arresto e il confronto tra i dati raccolti a fine ottobre 2015 e
quelli di aprile 2016 mostrano, cosi come per Bergamo citta, un calo nel numero di inserzioni, dovuto ad un numero di
annunci eliminati superiore a quello dei nuovi ingressi nel portale.

Per quanto riguarda invece gli altri due sistemi turistici — Laghi e Orobie Bergamasche - il numero degli alloggi posti in
locazione online sovrasta di gran lunga l'offerta di ricettivita ufficiale, piu che nel resto della provincia, indicando una
maggiore diffusione in queste aree del fenomeno del sommerso turistico. Maggiore, rispetto al resto della provincia, e
anche la quota di interi appartamenti sul totale degli alloggi posti in locazione online, nonché la loro dimensione (in
particolare nelle Orobie bergamasche), entrambi caratteri tipici di localita interessate da forme di turismo vacanziero.

La rilevante quota di intere proprieta, 'elevata disponibilita all’affitto turistico nel corso dell’anno e la presenza non
trascurabile di host multiproprietari, seppure di un numero contenuto di strutture, sono tutti elementi indicativi del fatto
che anche in questi due sistemi turistici, le inserzioni online si riferiscono in molti casi ad alloggi di proprieta di privati che
grazie al web hanno avviato delle attivita economiche che spesso sfuggono a rilevazioni ufficiali e controlli.
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Conclusioni

L'analisi dell’'offerta di alloggi offerti in locazione turistica online condotta con riferimento al territorio della provincia di
Bergamo ha evidenziato che, se pur con dimensioni piu contenute rispetto ad altre aree del paese (soprattutto quelle
metropolitane delle citta principali destinazioni dei flussi turistici), anch’essa € interessata dal fenomeno del sommerso
turistico, rappresentato dagli alloggi privati che i proprietari rendono disponibili all’affitto turistico senza sottostare a
procedure e regole.

La "situazione d’'ombra" in cui queste strutture operano, in quanto non ufficialmente registrate e rilevate dagli organi
competenti, ne determina spesso comportamenti irregolari in termini di registrazione dei clienti, di riscossione e
versamento dell’imposta di soggiorno e di rispetto degli obblighi fiscali, con impatti distorsivi sulle regole della
competizione nel settore dell’'ospitalita.

Regole della competizione che risultano falsate anche dai diversi obblighi in materia di lavoro, previdenza, igiene e
sicurezza cui sono sottoposte le strutture ricettive tradizionali, soprattutto quelle alberghiere, e gli alloggi destinati alla
locazione breve turistica e che diventano tanto piu squilibrate quanto piu gli affitti temporanei abbandonano le
caratteristiche di occasionalita e di accessorialita reddituale che dovrebbero contraddistinguerli.
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Ricerca realizzata da Incipit Consulting Soc. Coop. su incarico di Ascom Bergamo

Maggio 2016

Alcune immagini inserite nella pubblicazione sono tratte da internet: qualora il loro uso fosse soggetto a diritto d’autore, preghiamo di comunicarlo a
Incipit Consulting che provvedera alla loro pronta rimozione.
Inviare le segnalazioni via e-mail a m.minuti@incipitconsulting.it
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