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Sharing economy, iniziative normative, overtourism, studentificazione e turistificazione

II 2. Gli «affitti brevi» attraverso i numeri
Inquadramento statistico a livello nazionale, regionale e territoriale

e 3. Impatto del fenomeno degli «affitti brevi» a Parma
Impatto sul mercato delle locazioni, demografia e popolazione, domanda e offerta turistica

4. Indagine sulla qualita della vita degli studenti fuori sede a Parma
Pendolarismo, condizione abitativa e qualita dell’abitare, costi e sostenibilita

16 3

5. Gli «affitti brevi» nella prospettiva degli attori del territorio
Interviste a parti sociali, associazioni, amministrazioni locali e regionali

Jo
%

6. Analisi delle inserzioni sulle piattaforme digitali di «affitti brevi»

s-";
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Gli affitti brevi: un quadro teorico
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Da sharing economy ai processi di turistificazione

Nato sulla spinta emotiva della sharing economy, il Affitti brevi come fenomeno poliedrico
fenomeno degli affitti brevi si & sviluppato a livello

globale prima come esperienza turistica «local» e

poi come finanziarizzazione dell’abitare. ® ® ®
e Competizione tra Citta universitarie
Gentrification onolazioni
Gli «affitti brevi» aprano al rapporto delle citta con la pop Studentificazione
popolazione temporanea: turisti, pendolari ~.ma che produce Disneyficazione degli built Stud
. ) . . . . : una dissoluzione spazi Purpose-built Student
settimanali, studenti fuori sede, migranti temporanei della residenzialits Accomodation
e stagionali Trasformazione
g ' offerta commerciale FragilizzaZione della
condizione abitativa
degli studenti
Rapporto con Il bisogno di
offerta alberghiera regolazione
Risultati ambivalenti: La legge regionale in
complementari o ER
RN .
sostitutivir Effettl de“a
Overtourism come regolamentazione
@ Processo sociale ®
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Gli affitti brevi attraverso i numeri
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Il quadro nazionale: cresce |la quota di large host

Tra il 2017 ed il 2024 (fonte Politecnico di Torino, Ricavi da Airbnb, 2017-2024

2025 da dati Inside Airbnb) le unita abitative attive 25,2
su Airbnb sono cresciute da 494 mila a 754 mila
(+52%) passando da 2,1 milioni di posti letto a oltre

3,2 milioni e pil che raddoppiando le notti prenotate 10 10 ’ ’ : 1.7
(da 23,2 milioni nel 2017 a 52,9 milioni nel 2024). Gli 6,8 :
host sono cresciuti da 257 mila a 350 mila (+36%, e —— e bo 7,7 8,82
2017-2024). 2,58 3,61 4,36 2,39 3,39 ’

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Caratteristiche e indici di performance 2024: —e—Ricavi totali (miliardi di euro) —e—Ricavi per unita (migliaia di euro) —e—Ricavi per host (migliaia di euro)

- 82% abitazioni intere (74%, 2017);

- 70 notti per abitazione (47, 2017); Numero di host Abitazioni gestite Ricavi totali
- Tasso di occupazione 0,33 (0,19, 2017); |
1,2
- 167 euro di tariffa media (111 euro, 2017); large host 1.0 large host =52g’6 large host -_23 f7’1
- 2,15 Abitazioni per host (1,92, 2017).
medium [l 14,9 _ B 29,4 : B 29,2

. o . host . 14,6 medium host - 31,9 medium host - 34.6
Impatto economico di Airbnb (Nomisma, 2023):
- Moltiplicatore degli «affitti brevi» e 3; <mall host _23,2 small host _42,; smallhost 1N 334,1; ,

- Genera circa 55 mila unita di lavoro, di cui 22
come impatto indiretto (ma quale qualita?)

2024 w2017 m2024 W2017 m2024 m2017 B



Il quadro regionale: cresce la professionalizzazione dell’offerta

Dal 2015 al 2024 (Fonte Art-ER, 2025, Inside Airbnb)
in Emilia-Romagna:

* Gli annunci di Airbnb passano da 5.581 a 18.843
e i posti letto Airbnb da 21 mila a quasi 71 mila
(+238%);

* Nel 2024, il 73,9% sono host con 1 alloggio ma
crescono gli host di grandi dimensioni: gli host
con 5+ alloggi gestiscono il 26,1% dell’'offerta di
«interi alloggi».

Rapporto Airbnb e offerta alberghiera

Ridefinizione delle strategie competitive all’interno
del sistema dell’ospitalita (Fonte Ecosister Project) in
base alla destinazione:

- Localita montane gli affitti brevi sono in forte
crescita e integrano offerta alberghiera;

- Citta e localita costiere competizione piu
intensa;

- Localita termali hotel mantengono un vantaggio
competitivo.

Annunci per comune, 2024

I
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Posti letto alberghieri e posti letto annunci, 2024

298.450  295.123 288557 289.667 288.932 ,0¢ 315 282.879 282.909 281.923 281.774

70.859
44.915 55.850 57.762 56.431 54.927 63.581

21.282 26.619 26.848
e

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

—Posti letto alberghieri — Posti letto totale annunci @3%“



Il quadro territoriale: gli affitti brevi a Parma

In provincia di Parma, gli annunci Airbnb sono passati Rapporto tra alloggi interi in affitto breve Mappa annunci nel comune di Parma
da 445 a 1.422 (+219%, 2015-2024, fonte Art-ER). e unita residenziali, 2024

Nel 2024, il 62% degli annunci si concentra nel
comune capoluogo (+249%) ma crescono anche in
collina (17,9% degli annunci, +173%) e montagna
(12,7% degli annunci, +205%).

TULALE Al IYIIC) = SEFT 205
— 282
1.18

wi

Il rapporto tra interi alloggi destinati ad affitto
breve e unita residenziali totali (OMI) cresce
ovunque ma soprattutto in montagna e comune
capoluogo (da 0,15 a 0,66 ma ancora lontano da
Bologna con 1,66 e la costa con Igea Marina con
2,08).

Salsol aggior
2015

TUTALE Al JUIIC) - SEFT 2015
909

Il 56,4% degli annunci sono tra Parma Centro
(42,7%) e Oltretorrente (13,8%) e poi a San
Leonardo (7,8%), Lubiana (6,7%) e Pablo (8%). Anche

. . 2024
a Parma crescono i grandi host: da 17 a 51. _



Stime dei ricavi per diverse modalita di affitto

Stima dei ricavi netti che si ricaverebbero nel 2025
se lo stesso alloggio venisse posto in affitto breve
tramite piattaforma (a 60, 120 e 180 giorni di
occupazione nell’anno), a canone libero ordinario
(fonte OMI) e canone concordato (accordi
territoriali).

Fatte le dovute cautele sulle modalita di calcolo
dell’'occupancy rate, il dato apre a riflessioni sapendo
che il tasso di occupazione ha una mediana di 36
giorni e quindi, almeno da un punto strettamente
statistico, la meta degli host non avrebbe un
guadagno netto nell’anno dal mettere in affitto il
proprio appartamento ma deciderebbe comunque di
farlo.

Prezzi, occupancy rate e ricavi medi e mediani nei comuni capoluogo

Mediana Media
Occupazione Ricavo Occupazione Ricavo
Prezzo . . Prezzo ) .
euro/notte stimata stimato euro/notte stimata Stimato
(giorni/anno)  (euro/anno) (giorni/anno) | (euro/anno)
Bologna 112 60 6.966 151 93 11.688
Parma 74 36 2.856 84 71 5.522

Stima dei ricavi mediani netti per differenti tipologie di locazione.
Comune di Parma e Bologna, 2025

11.905
8.280
6.620 6.644 7142 6.360
5.453
3.113
1.335 .
N
-419
Affitto breve Affitto breve Affitto breve Canone ordinario Canone concordato
(60 giorni) (120 giorni) (180 giorni)

B Parma B Bolognha
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Impatto degli affitti brevi a Parma
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Mercato delle locazioni: calano i contratti e aumentano i canoni

A fronte della crescita degli «affitti brevi», si
registrano variazioni del mercato delle locazioni
(Fonte OMI e Agenzie delle Entrate):

- | contratti a canone concordato scendono (-
11,8%) dal 2018 con accelerazione dal 2021;

- | contratti a canone libero scendono dal 2021 (-
13,4%) ma soprattutto per appartamenti interi (-
19%) mentre aumentano per porzioni (+20%);

- Aumentano invece i contratti agevolati per
studenti (+38,2%) e contratti concordati
transitori (+54,3%).

OMI stima una crescita del +26% dei canoni ordinari
per m2 per contratti ordinari a fronte del +13% dei
canoni concordati (2018-2024).

Tra il 2024-2026 (Immobiliare.it) gli affitti in
provincia sono cresciuti del +8,7% e a Parma del
+6,7%:

- Centro +13,9%
- Pablo e Ospedale +7%
- San Leonardo +4,7%.

Contratti di locazione

3.130

Contratti transitori 2.457
2.029

6.392
Ordinari a lungo
. 7.380
periodo
.6.284

1.433
Agevolati per studenti 1.334
1.037

1.514
Concordati agevolati 1.756
1.717

2024 m2021 w2018

Stima affitto (in euro/m2) per comune

I San f
anni Piacenza

“asp' aggiore

Stima affitto (in euro/m2) per quartiere

Casal

<10,40 €/m* |l Bl > 12,20 €/m?

San Polo
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La demografia a Parma continua a crescere

12,4 13,5

Provincia 10,3 10,5
g - 6,8 o 5,9
La popolazione a Parma continua a crescere (+3%, Peso % 31 4,9 4,3 53 52 >
2016-2025) a fronte di una staticita regionale residenti su | [ ] . .
(+0,6%): anche le proiezioni a 20 anni indicano un totale o o @ © IS © g 2 =g 3 o o 9
. . . . . . o— ) + o] o+ bad N +—
tasso di crescita quasi triplo rispetto alla Regione £ 3 § e & £ S T 53 @ § SS B
) o S = += = @] o v c =
(+6,5%, a fronte del 2,5% in ER). f s -2 5 2 2z I
O = % ) 3

La dinamica di crescita e policentrica e trascinata

dalla popolazione straniera (+18,5% a fronte del 6,3 s 5,4 e
+8,5% in ER): dei 13 mila residenti tra il 2016-2025, . g 2,4 0 2,6 03 2,8 14 3,5
. . P Var % residenti X , ’
10,3 mila sono solo nel comune di Parma (di cui 6,6 % 0 — N — . - ] . .
. . 2019-2025 _—
mila stranieri).
°o = g = g & 2 o so o e o ¢
£ 3 & &5 % & 5 3§ EEZ T 8§ R %
, = 8 8§ = £ 3 £ € §g§ £ § §§g &
Comune di Parma E s =8 é £ i = o
U = v (%]
. . O
Crescita trainata dai residenti stranieri: il 63,4% dei 282 257 a4 26
residenti in piu (2019-2025) sono stranieri. Peso % 16,5 147 179 151 17,5
. : . . . o 126 11,9 132 ™ ’ 11,5
Alta concentrazione: il 46,7% dei residenti stranieri residenti
nel comune di Parma si concentra su un’area pari al stranieri su . . . .
3,8% del totale della superficie comunale e residenti totali o o v © 9 c g 9 w9 9 o o 9
. A . cn riep s F§ © £ s %® & g 2 £ £ & 8 %
principalmente dove gli affitti brevi sono piu diffusi. c o c & ¢ = o £ 5§ ¢ N &5 &
S £ © 2 9 £ S a0 o 8 vwe S
U). G 2 o 40:-) 8 % g YT STuTo
o 2 = v & RESH:



Il turismo a Parma: I'offerta turistica

Offerta turistica: potenziale capacita ricettiva di un
territorio. Mercato degli affitti brevi parte
dell’'offerta extralberghiera:

- Alloggi in affitto gestiti in forma imprenditoriale;
- Altri alloggi privati (non imprenditoriali);
- Bed and Breakfast.

In tutto il territorio di Parma, nel 2025 le statistiche
contano 2.073 esercizi ricettivi turistici, per un totale
di 9.447 camere (o camere equivalenti) e 21.829
posti letto (posti letto equivalenti) di cui il 56,3% in
strutture extralberghiere.

Il 35,8% dell’offerta turistica e spiegata da strutture
destinate potenzialmente ad affitti brevi turistici
(50% a Parma e supera 60% in alcuni comuni).

Dal 2017, le strutture alberghiere perdono -2.3 mila
posti letto (principalmente Salsomaggiore) mentre
strutture extralberghiere crescono di +4 mila posti
letto, di cui il 97% nelle strutture destinate ad affitti
brevi soprattutto nella forma non imprenditoriale.

Posti letto in provincia di Parma per tipologia di struttura

11.817 11.724 288

11.319 11.211 10.971

10.289 10.313
\

9.442 9.541

— . 9115 9o 9,194

8.216 : 8.210 8.282

o 5977 3.450
2.070 2203 2.271 2.354 2.355 2.292 . 2866 3.241

1.984
+637 1.428 1440
ey - 1:366

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

—strutture alberghiere
alloggi in affitto gestiti in forma imprenditoriale

—strutture non alberghiere
altri alloggi privati
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Il turismo a Parma: domanda turistica

Domanda turistica: numero di turisti e Presenza a Parma per struttura ricettiva Var % 2025-2015
pernottamenti e modalita di consumo turistico.

Campeggi, Villaggi Turistici e in forma...1 1,3 -45,3 A
Parma nel 2025 supera i 790 mila turisti (+11%) per iifii?lingrie;:(iﬁti :28 . 62,7 1oz s
un totale di 1,7 milioni di pernottamenti (+7,8%), in Altre tipologie di esercizi ricettivi* 1 1,2 ’ -28,7 11
dinamica seconda solo a Reggio Emilia. La crescita Alloggi in affitto gestiti in forma... I 17,2 0
trainata dal comune di Parma (con 950 mila Agriturismi Wl 2,7 46,4

. | q lo a Bol Totale EXTRA-ALBERGHIER| [N 32,7 25,5
prEdEzs, lnvellins setoniew Jele &l e Ogna) e Alberghi + RTA 4 o 5 stelle e sup. 34,6 6,2
anche dai comuni della montagna (Bedonia, Alberghi + RTA 3 stelle e 3 stelle sup. 29,9 -12,9 1
Berceto’ Val di Ta ro). Alberghi + RTA 1 0 2 stelle 2,8 1,2
Totale ALBERGHIERI 67,3 -3,4 |
Le strutture alberghiere ospitano il 77% degli arrivi
(87% nel 2017) ed il 67% delle presenze con forti Tasso di occupazione come rapporto tra domanda e offerta turistica
asimmetrie territoriali. TOTALE STRUTTURE 21,5
TOTALE Esercizi Extra-Alberghieri I 12,5
La domanda turistica soddisfatta dalle strutture Altre tipologie di esercizi ricettivi* NN 10,3
dedicate agli «affitti brevi» sale dall’8,4% al 18,9% E?;:'aa;:jogizg;’aa;' o 2”’7
tra il 2017 ed il 2025 per accelerazione degli alloggi Agriturismi I 11 1
privati (+649%). Sono soprattutto turisti stranieri a Alloggi in affitto gestiti in forma imprenditoriale I 3,/
scegliere le strutture extralberghiere e soprattutto Campegg, Villaggi Turistici e in forma mista 1l 2,2
Il 3 e vE R e . ditoriale (13.3% TOTALE Esercizi Alberghieri 33,2

alloggi privati gesti ||n. .orr.na.lmpren itoriale (13,3% Alberghi + RTA 1 0 2 stelle 1.8
a fronte del 9,8% degli italiani). Alberghi + RTA 3 stelle e 3 stelle sup. 33,5

Alberghi + RTA 4 o0 5 stelle e sup. 38,4



Indagine sulla qualita della vita degli studenti fuori sede
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La «voce» dei pendolari e la condizione abitativa dei fuorisede

Indagine la cui distribuzione e stata supportata da Qualita dell’abitare
Universita di Parma e Udu Parma. Campione di circa
400 fuori sede e pendolari. Abitazione Edificio Zona/quartiere
. . . . . H : ’
Pendolari: non si trasferiscono per i costi troppo soddisfazione ‘ ‘
elevati di affitto e bollette (indice 7,1).
Imp(i;n"co < - Parcheggi condominiali Cattivi rapporti di vicinato
condizionamento 5 . o n s
- . . A iticita Aree verdi di pertinenza Scarsa vivacita culturale
Fuori sede: il 44,3% abita nelle zone centrali e il Criticita Qualita degli infissi Modgmit; eIdFi’ficicl) z
32,1% nelle zone semi-centrali in funzione della AT e 228 T e
condizione economica.
- 87,8% vive in appartamento in affitto, Relazioni con coinquilini Pulizia e manutenzione Aree verdi
principalmente in camera singola (71,6%); Aspetti [CIEERD Assenza barriere Trasporto pubblico
o e ositivi Impianto elettrico architettoniche Servizi commerciali
- 12,4% vive da solo; P Ampiezza e luminosita
- Circa 2 su 3 impiegano fino a 30 minuti per
raggiungere il corso di studi: 1 su 4 piu di 45 o o
T Indice di soddisfazione Indice di soddisfazione Indice di soddisfazione
minuti; » cresce nelle zone + cresce nelle zone * cresce nelle zone centrali
- 38,1% con contratto con canone libero e 21,9% Correlazioni periferiche e diminuisce periferiche e diminuisce (ma hon per 'sicurezza) ma
canone concordato transitorio per studenti; nelle zone centrali nelle zone central rimane positivo nelle zone
P ’ * Scende per studenti * Scende per studenti periferiche
- Circa 83,7% ha corrisposto un deposito economicamente piu economicamente piu * Scende per studenti
fragili fragili economicamente piu fragili
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Ricerca, costi, scelte future e visione su «affitti brevi»

Per il 55% la ricerca dell’alloggio e stata difficile,
soprattutto per gli studenti piu fragili:

- 87% per costi troppo elevati;
- 57,3% per cattive condizioni degli alloggi;
- 38,9% per scarsita di alloggi.

Costo medio: 486 euro mensili di cui 357 per affitto
- Costi piu alti per i piu fragili ma per bollette piu
alte e nelle zone periferiche;

- 1134,8% fa fronte alle spese con «alta difficolta»
(71,4% per studenti piu fragili).

Prospettive future

Sebbene 1 su 3 non abbia ancora deciso, solo il
12,8% vorrebbe rimanere a Parma al termine degli
studi ed il 21,2% vorrebbe trasferirsi in un’altra citta
(che sale per chi e insoddisfatto della qualita
dell’abitare).

Livello di accordo su impatto «affitti brevi
Indice da 1 min a 10 max

E un fenomeno contenuto
a Parma e al momento non
ha prodotto effetti

Impatta negativamente
sulla disponibilita di
appartamenti per student3
e residenti

Produce un aumento dei
canoni e dei costi della vita

Riduce gli spazi di
socializzazione nel centro
urbano spingendo tutto
verso servizi a turist3

Rende la citta piu viva e
multiculturale

Rende la citta piu ospitale
e accessibile

Profili di visione degli affitti brevi
Quota %

Visione negativa

- 48,6

7,0

Visione neutra 31,9

o
o1

Visione positiva
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Gli affitti brevi nella prospettiva degli attori del territorio
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Gli «affitti brevi»: quali preoccupazioni

Interviste semi-strutturate su affitti brevi e loro
impatto a:

e Turismo come flusso
e Politiche abitative pubblico-private
e Quale ruolo delle agenzie?

- Organizzazioni sindacali Disequilibri tra centro

- Organizzazioni datoriali e periferia

- Associazionismo «Affitti brevi» come driver o studentie persone anziane

= Amministrazione locale di trasformazione e Accelerazione del turismo
- Amministrazione regionale o
Desertificazione e Quali cause?
commerciale e Quali leve?
Le interviste rilevano un diverso grado di
e Dumping

preoccupazione rispetto al fenomeno degli «affitti . L
breviy: | . ioni d iali : Impatto occupazionale < Qualita del lavoro

revi»: sono le organizzazioni datoriali a mostrarsi  Rapporto con strutture alberghiere
piu preoccupate.

¢ Quale livello ottimale?
Regolazione del fenomeno -« Quale visione del turismo?
¢ Bisogni territoriali asimmetrici?
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Analisi delle inserzioni sulle piattaforme digitali
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La conformita e qualita dell’abitare

Campione di 179 annunci su Aibnb (52%) e
Booking.com (48%) per verificare regolarita CIN Presenza parametri di sicurezza nelle inserzioni
(Codice Identificativo nazionale) e dispositivi di

sicurezza (obbligatori) e qualita abitare (facoltativi).

Obbligatori Non obbligatori
Risultati: BT _
0/ vimln: : . N g A allarme Presenza kit Media
- 1131,8% richiede di soggiornare per piu di 1 Presenza rilevatore antincendio/  pronto  Parametri
0 i ) . . . o .
notte (50,5% per Airbnb e 11% Booking); estintore % mcg:‘ss:iio filevatore  soccorso %
- 1122,9% gestito da agenzia (37,7% sono zona fumo %
periferica); Zona centrale 55,4 43,1 32,4 29,7 1,6
- Ascensore assente nel 65,9%; Zona aggregata  Zona semi-centrale 40,4 31,4 23,1 19,2 1,1
7 7
| da id it ) Zona periferica 47,2 32,1 28,3 13,2 1,2
- Nono:stante a noorma p())reve a identi |ca2|o'ne: b Airbnb 59,1 54,4 36,6 39,8 19
f<de' visu», nel 40% (54% nelle zon.e centrali) e Booking 372 17.4 19,8 23 08
indicata |a presenza del self chek-in; Agenzia  Intermediato 41,5 19,5 22 2,4 0,9
- Nel 99,4% CIN conforme; intermediaria 50,7 41,5 30,4 27,5 1,5
- Costo medio per alloggio a notte paria 131 Totale inserzioni 48,6 36,4 28,5 21,8 1,3

euro, che aumenta se:
- Zona centrale (142)
- Booking.com (138)

- Gestito da agenzia (160). e
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