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La finanziarizzazione del mercato degli afhicti brevi (shors-term rental, STR) mediati da
piattaforma ¢ un tema emergente negli studi urbani critici. La ramificazione e la comples-
sita del mercato STR mediato da piattaforma non consente una lettura lineare dei processi
di finanziarizzazione. Per questo motivo larticolo si pone come obiettivo di analizzare i
vari livelli e le modalita con' cui il mercato STR i sta aprendo a questi processi. Sebbene
vi siano diversi contributi che hanno investigato questa prospettiva, questa revisione mira
a intercettare le lacune e le prospettive di ricerca che possono emergere dall’attuale dibat-
tito sul tema. Attraverso una revisione critica della letteratura, l'articolo delinea i dibattiti
nazionali e internazionali su vari livelli di finanziarizzazione in relazione al mercato STR.
In particolare, la revisione della letteratura tematica prendera in considerazione: i) il ruolo
dello Stato e della regolamentazione nella facilitazione della finanziarizzazione abitativa
attraverso gli afficti a breve termine; ii) la finanziarizzazione dell’abitazione: investimen-
ti buy-to-rent e buy-to-sell legati agli STR; iii) la finanziarizzazione dell’offerta: strategie
proposte da piattaforme e property manager per incentivare gli investimenti negli STR,
come micro-finanziamenti, prestiti, ipoteche. Infine, verrd presentato il dibattito italiano
sul tema, evidenziando come i gap presenti nella letteratura internazionale si possano rin-
tracciare anche in questo contesto dove ¢ necessaria una ricerca piti attenta agli attori e alle
pratiche finanziarie che caratterizzano Airbnb.
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The financialization of the platform-mediated short-term rental (STR) market is an
emerging issue in the critical urban studies. Since the ramification and complexity of the
platform-mediated STR market does not allow for a linear reading of financialization
processes, the article aims to analyze the multiple levels and ways in which the STR
market is opening up to these processes. Although there are a number of contributions
that have investigated this perspective, this review aims to intercept the gaps and research
perspectives that may emerge from the current debate on the topic. Through a critical
literature review, the article outlines national and international debates on different
levels of financialization in relation to the STR market. In particular, the thematic
literature review will consider (i) the role of the State and regulation in facilitating the
financialization of housing through short-term rentals; (ii) the financialization of housing;:
buy-to-rent and buy-to-sell investments related to STR; and (iii) the financialization of the
offer: strategies proposed by platforms and property manager to incentivize investments in
STR, such as micro-financing, loans, mortgages. Finally, the Italian debate on the topic is
presented, highlighting how gaps in international literature can also be identified in this
context, where more careful research on the actors and financial practices that characterize

Airbnb is needed.

1. INTRODUZIONE. — In poco pitt di un decennio il mercato degli affitti bre-
vi mediati da piattaforma ha rivoluzionato il mercato abitativo a scala globale.
Nell’ambito del capitalismo delle piattaforme (Srnicek, 2017), Airbnb e altre piat-
taforme simili hanno introdotto delle nuove forme di estrazione e nuovi flussi di
circolazione di capitale (Langley e Leyshon, 2017). La loro presenza negli spazi
urbani ha alterato equilibri socio-economici (Esposito, 2023) e ha costretto a revi-
sionare l’assetto delle politiche (Aguilera ez a/., 2021).

La crisi del 2008, arrivata in Europa nel 2011-12 tramite il sistema di indebi-
tamento bancario, ha avuto un duplice — e epistemologicamente opposto — ruolo
nella ristrutturazione dell’economia. Da una parte, la crisi ha posto le basi per la
creazione della ‘filosofia’ della sharing economy (Sundararajan, 2017). In una socie-
ta impoverita e indebitata, la sharing economy prometteva un modo diverso e pit
sostenibile per lo scambio di beni e servizi. In questo contesto nascono Airbnb e
molte altre piattaforme, proponendo di estrarre profitcto da beni personali inuti-
lizzati, come la casa (Airbnb, Vrbo, Home Away), la macchina (Uber, Lyft, Bolr)
o la bici (Glovo, Just Eat). Dopo un periodo di generale entusiasmo (Bostman e
Rogers, 2010), i discorsi sulla sharing economy sono stati riorientati verso una piu
classica visione capitalista dell’economia (Celata ez al., 2017; Slee, 2017).
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Dall’altra, le cause e le severe conseguenze della crisi economica hanno atti-
rato |'attenzione verso i processi e gli strumenti della finanza globale. Dalla crisi
dei mutui subprime negli Stati Uniti (Gotham, 2009), alla crisi bancaria Europea
(Dijkstra ez al., 2015), sempre piu studi si sono concentrati nell’analizzare i flussi
della finanza globale e in particolare i pervasivi processi di finanziarizzazione di
molti settori dell’economia e della casa (Christophers, 2015; Aalbers, 2020). Le-
mergere delle piattaforme ha influenzato e accelerato il processo di finanziarizza-
zione grazie alle tecnologie digitali che hanno aperto nuove possibilita di profitto
e gestione di un crescente portafoglio finanziario legato alle abitazioni in affitto
(Fields, 2022). In questo contesto, alcuni studi recenti hanno evidenziato come
il settore degli athtti brevi (short term rental, STR) sia una nuova modalita di in-
vestimento finanziario (Aalbers, 2019; Cocola-Gant e Gago 2021; Gil, 2023). Va
inoltre chiarito che non sempre gli studi prodotti finora hanno individuato degli
specifici strumenti e processi finanziari, ma che sotto 'ombrello della finanzia-
rizzazione siano stati intesi anche processi di investimento e capitalizzazione non
legati prettamente ai flussi finanziari globali, ma come strategia di accumulazione
da parte di proprietari e investitori.

Per questo motivo, questo articolo si chiede se — e in che modo — i processi di
finanziarizzazione stanno entrando nel mercato degli afficti brevi mediati da piat-
taforma. Per approcciarsi a questo tema, ¢ stato necessario scorporare i diversi am-
biti che compongono la ‘sfera Airbnb’ individuati come possibili settori nei quali
si siano potuti attivare processi di finanziarizzazione. Larticolo si presenta come
una rassegna della letteratura sul tema, mostrando gli studi piu rilevanti nella let-
teratura dei critical urban studies, gli eventuali gap e le possibili nuove traiettorie di
ricerca.

Dopo lintroduzione, sono presentati i tre filoni della letteratura individuati
come tangenziali alle dinamiche di finanziarizzazione nel campo di STR. Nella
prima sezione si analizza il ruolo dello Stato nella regolamentazione degli affitti
brevi, ossia in che modo l'attore pubblico sia stato un attivatore di processi che
hanno favorito la finanziarizzazione. La seconda sezione analizza come i processi
di finanziarizzazione della casa si siano adattati per entrare nel mercato degli afficti
brevi. La terza parte racconta come 'ingresso di attori professionali nel mercato
abbia inevitabilmente complessificato la rete di interessi economici, anche a livello
transnazionale. A seguire, si analizzano i maggiori studi fatti sui casi italiani, per
evidenziare le eventuali lacune e le nuove traiettorie di ricerca, che sono elencate e
discusse nelle conclusioni.

2. OBIETTIVI E METODI DELLA RICERCA. — | tentativi di definire il concetto di
finanziarizzazione sono stati svariati, soprattutto quelli legati a descrivere i processi
di finanziarizzazione della casa dopo la crisi del 2008. Cercando di tenere insieme
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la varieta delle possibili configurazioni di questi processi, Aalbers (Aalbers, 2017a;
2017b) descrive la finanziarizzazione come la penetrazione su diverse scale di at-
tori, mercati, pratiche, narrative della finanza dentro ambiti ‘non-finanziari’, che
produce come risultato un cambiamento strutturale delle economie, degli stati e
delle abitudini private. Un'ulteriore concettualizzazione del fenomeno, utile per
I'inquadramento di questo articolo, ¢ fornita da Wijburg ez 2/. (2018), i quali spo-
stano l'attenzione sulla finanziarizzazione degli affitti, enfatizzando la volatilita del
mercato finanziario ormai strutturalmente agganciato a quello della casa, intesa
non come ‘oggetto’ ma come opportunita di creazione di valore finanziario attra-
verso |'affitto (finanziarizzazione 2.0).

Con riferimento a queste definizioni, l'articolo ha come obiettivo quello di
rintracciare i processi con cui la finanziarizzazione sta entrando dentro il mercato
degli affitti brevi mediati da piattaforma. Lanalisi ha come fondamento alcune
revisioni della letteratura che sono state svolte in precedenza per ricerche gia pub-
blicate sui temi della professionalizzazione e della regolamentazione degli afficti
brevi (Bei e Celata, 2023; Bei, 2025; Bei e Cocola-Gant, 2025; Iacovone, 2023;
2025). Osservando i contributi empirici attuali, abbiamo rintracciato la crescita di
ricerche che evidenziano come Airbnb sia una delle nuove frontiere della finanzia-
rizzazione della casa senza perd definire specificamente il modo in cui gli attori e
le pratiche finanziarie intercettano il mercato degli afhicti brevi. A partire da questa
ipotesi, abbiamo svolto una nuova ricerca attraverso Google Scholar di articoli ri-
guardanti gli afhicti brevi e i temi della finanziarizzazione e dell’ housing all’interno
del campo degli studi urbani critici che ci ha permesso di aggiornare e approfondi-
re in maniera pitt mirata il dibattito accademico.

Gli studi esplicitamente diretti a investigare i processi di finanziarizzazione in
questo campo rappresentano un filone di ricerca ancora in espansione. Per questo
motivo, il lavoro metodologico di questo articolo parte dall’isolamento di tre ma-
cro ambiti in cui ¢ stata gia prodotta della ricerca che descrive processi pitt 0 meno
definiti della penetrazione del mercato finanziario nel mercato degli affitti brevi.
Le tre macro aree individuate sono: la regolamentazione, la casa e lofferta. Per
questi tre macro gruppi ¢ stata riportata una revisione della letteratura che ha un
duplice scopo, da un lato vuole presentare lo stato dell’arte della ricerca internazio-
nale, e dall’altro evidenziare le pratiche legate a meccanismi di finanziarizzazione,
quindi far luce sui gap nella letteratura verso questa direzione. Per inquadrare i tre
macro gruppi ¢ stata selezionata la piu rilevante letteratura internazionale di rife-
rimento nel campo degli studi urbani critici. Larticolo non si presenta come una
revisione della letteratura sistematica ma ragionata, proponendo una lettura critica
del tema trattato presentando i maggiori studi di riferimento e le relative lacune.
Con lo stesso fondamento, I’articolo propone i maggiori studi fatti in Italia che
possano aprire un dibattito e nuove piste di ricerca da indagare.
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3. IL RUOLO DELLA REGOLAMENTAZIONE NELLA FINANZIARIZZAZIONE DEGLI
AFFITTI BREVI. — Il processo di finanziarizzazione legato agli afficti brevi non &
avvenuto in un vuoto normativo. Infatti, se in un primo momento, il carattere
innovativo di Airbnb ha creato da un lato effetti dirompenti sul mercato abitati-
vo e sull’industria turistica tradizionale, dall’altro ha creato degli effetti definiti
di policy disruption anche a livello di normative che in un primo momento non
integravano le attivitd degli affitti brevi mediati da piattaforma (Guttentag, 2015;
Biber e# al., 2017). Tuttavia, dopo un primo periodo, queste attivita, che erano di
fatto informali, sono state formalizzate e legittimate e, in alcuni contesti, la rego-
lamentazione degli afhitti brevi ha contribuito attivamente a favorire dei processi di
finanziarizzazione legati a questo mercato (Bei e Cocola-Gant, 2025).

Infatti, dopo un periodo di assenza di specifiche norme, gli Stati hanno intro-
dotto delle regolamentazioni volte a facilitare e legalizzare gli afficti brevi (Ferreri
e Sanyal, 2018; Aguilera ez al., 2021). In questa prospettiva, Aguilera ez al. (2021)
analizzano le risposte politiche alla crescita degli affitti brevi a Barcellona, Parigi
e Milano. Nel caso di Milano, la regolamentazione regionale ha implementato un
approccio liberale volto a formalizzare il mercato, farlo emergere a livello fiscale e
facilitare il suo sviluppo. Allo stesso tempo, il comune ha supportato tale approc-
cio in quanto gli affitti brevi mediati da piattaforme sono spesso visti come un’op-
portunita di crescita economica e turistica per la cittd. Da un punto di vista simile,
Ferreri e Sanyal (2018) analizzano come il governo del Regno Unito ha favorito il
mercato degli afhcti brevi alleggerendo la regolamentazione che era in vigore sino
a quel momento. Questo ha offerto una significativa liberta ai grandi proprietari,
in quanto il mercato di Airbnb nel Regno Unito ¢ dominato prevalentemente da
professionisti e attira 'interesse di investimenti corporativi (Ferrei e Sanyal, 2024).
Le autrici, in questultimo caso, utilizzano il framework teorico di Aalbers (2016)
sulla regulated deregulation, che evidenzia come, nella fase di neoliberalizzazione,
lo Stato non sia un attore passivo di fronte alla finanziarizzazione dell’housing
(Gotham, 2009). Al contrario, esso svolge un ruolo attivo nella legislazione, con
lobiettivo di liberalizzare alcuni attori economici e, allo stesso tempo, di dare for-
ma e promuovere il mercato.

In questo contesto, ¢ interessante notare come in alcuni Stati europei partico-
larmente affetti dalla crisi del 2007/2008, come Grecia, Spagna, Italia, Portogallo
(Tulumello e Dagkouli-Kyriakoglou, 2023; Jover e Cocola-Gant, 2023) e Irlanda
(Clancy, 2022), i governi abbiano creato le condizioni favorevoli per un innovativo
processo di finanziarizzazione delle abitazioni tramite gli affitti brevi. In un conte-
sto di crisi sociale e urbana, gli Stati hanno promosso il turismo e favorito nuovi
processi di finanziarizzazione. Mentre gli attori finanziari sono entrati nel mercato
degli affitti e buona parte degli alloggi pubblici sono stati privatizzati, gli afficti
brevi sono cresciuti esponenzialmente. I governi hanno creato le condizioni favo-
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revoli per la crescita di questo mercato in particolar modo in alcuni contesti del
Sud-Europa come Portogallo, Grecia e Italia (Tulumello e Dagkouli-Kyriakoglou,
2023). Infatti, le regolamentazioni degli affitti brevi hanno liberalizzato la conver-
sione delle abitazioni destinate all’affitto a lungo termine in affitti a breve termine
per finalitd turistiche. In particolare, gli Stati hanno promosso il mercato in due
modi. In primo luogo, essi hanno offerto schemi fiscali piti favorevoli all’affitto
a breve termine rispetto all’afhitto a lungo termine. In secondo luogo, essi hanno
attratto investimenti stranieri, europei ed extraeuropeli, nel mercato immobiliare
che hanno avuto come target principale laffitto breve (Tulumello e Dagkouli-
Kyriakoglou, 2023).

Questi sviluppi sono particolarmente evidenti nelle citta portoghesi di Li-
sbona e Porto, dove lo Stato ha svolto un ruolo cruciale nell’attrarre investi-
menti dopo la crisi economica, attraverso programmi pubblici (Lestegds, 2019;
Cocola-Gant e Gago, 2021; Jover e Cocola-Gant, 2023; Estevens er al., 2023;
Bei e Cocola-Gant, 2025). Questi hanno avuto lo scopo di incentivare lo svilup-
po turistico, deregolamentare gli afhitti a lungo termine, favorire la riabilitazione
edilizia con incentivi fiscali e semplificazione burocratica e attrarre investimenti
stranieri nel mercato immobiliare attraverso programmi come il Golden Visa. Bei e
Cocola-Gant (2025) evidenziano come il sistema di registrazione nazionale che ¢
stato implementato nel 2014 abbia avuto la finalitd di formalizzare il settore in-
formale degli afficti brevi distribuendo titoli ai proprietari per poter convertire le
abitazioni in alloggi per turisti. Infatti, a Lisbona nel centro della citta 6 case su 10
sono utilizzate come affitti a breve termine e questa offerta ¢ legale e non ¢ stata in
alcun modo limitata. In questo contesto la legislazione ha dato sicurezza giuridica
agli investitori proteggendo questa nuova classe di asser. Questo intervento eviden-
zia una strategia neoliberale che integra gli affitti brevi nella pit ampia finanzia-
rizzazione del rental housing successiva alla crisi del 2007/2008. Infatti, il processo
di finanziarizzazione della casa ¢ passato dalla costruzione di nuove abitazioni
nell’area suburbana di Lisbona alla riqualificazione di immobili nel centro storico
che sono stati convertiti ad uso turistico, coinvolgendo investitori locali, stranieri
e istituzionali dove i property manager locali hanno avuto un ruolo fondamentale
nello sviluppo del mercato (Lestegds, 2019; Jover e Cocola-Gant, 2023).

Come gia anticipato, queste dinamiche non sono isolate al Sud Europa. Suc-
cessivamente alla crisi del 2007/2008, il governo irlandese ha favorito la finanzia-
rizzazione delle abitazioni destinate all’affitto privato attirando I'interesse di fondi
di investimento internazionali. Inoltre, lo Stato ha incentivato il turismo e Airbnb
¢ cresciuto esponenzialmente (Clancy, 2022). Investitori di diverse dimensioni si
sono inseriti nel mercato degli affitti brevi. In questo contesto appare evidente co-
me gli affitti brevi non siano un prodotto distaccato dalle traiettorie della politica
economica globale e locale e come lo Stato abbia contribuito alla finanziarizzazio-
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ne della casa dove gli affitti brevi sono un’ulteriore modalita per trarre profitto dai
beni immobiliari (Clancy, 2022).

4. FINANZIARIZZAZIONE DELLA CASA: BUY-TO-RENT, BUY-TO-SELL E AFFITTI BRE-
V1. — Inscritta in un processo di hyper-commodification (Marcuse e Madden, 2016;
Rogers, Nelson e Wong, 2018), la casa sta attraversando un mutamento economi-
co, politico e ideologico (Blunt e Dowling, 2006). In questo senso ¢ parte centrale
nei processi di finanziarizzazione della sfera dell’affitto a breve termine mediato da
piattaforma.

La ricerca ha cominciato ad osservare in maniera combinata il mercato della
casa e il mercato finanziario per approfondire le cause e le conseguenze della crisi
finanziaria globale del 2008 (Aalbers, 2017a; Kemp, 2020; Rolnik, 2013). Nata
dalle speculazioni dei mutui subprime negli Stati Uniti (Aalbers, 2009), la crisi
ha spostato l'attenzione dalla proprietd (mutui, prestiti, indebitamento bancario)
all’affitto, in particolare all’affitto breve generando cosi nuove forme di investimen-
to e speculazione (Clancy, 2022). Oggi, forme e processi di finanziarizzazione sulla
casa si sono differenziati e capillarizzati fino a plasmarsi per raggiungere nuovi
mercati come quello degli affitti brevi.

In questo contesto, il ruolo delle nuove tecnologie digitali e delle piattaforme ¢
stato cruciale nella finanziarizzazione del rental housing (Fields, 2022) e nella cre-
azione di una nuova classe di asset come gli affitti a breve termine (Gil, 2024). In
primo luogo, le piattaforme hanno facilitato la gestione e aumentato la visibilita di
una molteplicita di asset abitativi che sono geograficamente dispersi (Fields, 2022).
In secondo luogo, hanno permesso 'estrazione di una elevata mole di dati grazie
alla quale ¢ possibile predire e massimizzare i profitti finanziari (Shaw, 2020; Sa-
dowski, 2020). In questo modo, le piattaforme non sono stati semplici interme-
diari tra domanda e offerta ma hanno contribuito attivamente a dare forma o a
innovare i mercati del settore immobiliare (Fields e Rogers, 2021). Interessi e attori
finanziari vengono attracti dalla crescente liquidita, facilita di gestione e ricchezza
informazionale che accelera la trasformazione delle abitazioni in affitto a breve ter-
mine in asset di investimento (Cocola-Gant e Gago, 2021; Gil, 2024).

La potenzialita economica di questo mercato risiede anche nell’elevata reddi-
tivitd e flessibilita rispetto agli affitti tradizionali (Cocola-Gant e Gago, 2019).
La pratica del cosiddetto buy-to-ler (Paccoud, 2017; Wijburg ez al., 2024), e delle
sue evoluzioni come il build-to-let o il let-to-let, sono delle strategie estremamente
comuni per entrare nel mercato degli affitti a breve termine come forma di puro
investimento, in particolare tra le grandi societd immobiliari e i fondi di capitale
finanziario. Come evidenziato da Cocola-Gant e Gago (2019) nel caso di Lisbona,
questi attori trattano gli immobili come asser finanziari, entrando nel mercato delle
piattaforme di afficto per aumentare il valore delle proprietd e generare liquidita.
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Una strategia immobiliare chiamata renzal arbitrage' analizza le potenzialita spa-
ziali per i migliori investimenti. Prevede la stipula di contratti di locazione a lungo
termine per immobili, successivamente subaffittati su piattaforme di affitti a breve
termine (lez-to-ler). 11 profitto potenziale deriva principalmente dal divario tra il
costo degli affitti a lungo termine e i ricavi ottenuti dagli afhtti a breve termine
nel mercato di riferimento. Le analisi immobiliari che analizzano il rental arbitrage
hanno reso piu facile identificare le aree o le citta pit redditizie per gli investi-
menti, contribuendo alla formazione di cluster urbani di gentrificazione (Yrigoy,
2019). Il fenomeno della gentrificazione come conseguenza spaziale alle dinamiche
di investimento sulla casa legato al mercato degli afhitti brevi ¢ un tema che spesso
¢ stato affrontato nella letteratura (Ardura Urquiaga ez al., 2020; Cocola-Gant,
2016; Katsinas, 2021). Di particolare importanza ¢ la cosiddetta fifth-wave gentri-
fication (Aalbers, 2018), un tipo di gentrificazione associata ai mercati finanziari e
legata al mercato della piattaforme, che ha portato a coniare il concetto di zrans-
national gentrification (Jover e Diaz-Parra, 2019; Sequera e Nofre, 2019; Sigler e
Wachsmuth, 2016) allargando la scala del fenomeno che inevitabilmente riflette
una nuova dimensione dell’investimento immobiliare. Molti studi, infatti, hanno
fatto riferimento alla teoria del rent gap di Smith (1987), e alla pil recente planeta-
ry rent gap (Slater, 2017) con riferimento agli investimenti transnazionali, proprio
per spiegare come gli afficti a breve termine consentano di appropriarsi di una
maggiore quantita di plusvalore immobiliare (Wachsmuth e Weisler, 2018; Amore,
De Bernardi e Arvanitis 2022; Bosma e van Doorn 2022).

Con l'aumento delle pratiche di buy-to-rent, build-to-rent, let-to-let & emerso un
sistema di strumenti finanziari aggiuntivi a supportare questi processi (Gil, 2024).
Alcune delle aziende satelliti, presenti soprattutto nel mercato Statunitense, si so-
no specializzate in micro-credito e micro-finanziamento® offrendo una varieta di
strumenti di accesso al credito su misura per ogni tipo di necessita finanziaria. Dai
prestiti per la ristrutturazione della casa, refurbish loans’, ai prestiti lampo, bridge
loans*, entrambi spesso legati direttamente alla rendita dell’appartamento con tassi
di restituzione detratti dalle prenotazioni, fino ai piu classici buy-ro-let mortgages®
rivolti principalmente a chi ha gia un portfolio di proprieta sul mercato e con tassi
spesso calcolati sulla rendita dell’attivitd. Questi specifici meccanismi sono ancora
poco presenti nella letteratura che unisce finanziarizzazione, casa e STR, cosi co-
me la pratica di investimento finanziario che si sta affacciando nel mercato degli
afficti brevi, i Real Estate Investment Trusts. 1 REIT sono societd che possiedono,

www.airdna.co/blog/airbnb-rental-arbitrage.
www.airdna.co/blog/best-loans-for-investment-property.
www.renofi.com.

lendai.us/bridge/.

www.mfsuk.com/blog/how-to-finance-airbnb-property/.
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gestiscono o finanziano immobili che generano reddito. Il REIT si struttura come
un ‘fondo’ che raccoglie denaro degli investitori per investire in immobili. Diven-
tando investitori si diventa indirettamente proprietari di una parte degli immobili
che un fondo possiede o gestisce. Il mercato degli affitti brevi ¢ la nuova frontiera
dei REITs, grazie alla loro alta redditivita e flessibilita offrono un ritorno maggiore
rispetto agli afhitti tradizionali, inoltre permettono una diversificazione, distribuen-
do il rischio su diverse localita geografiche e tipologie di proprietd. Questa pratica
¢ proposta soprattutto da aziende statunitensi ma che grazie alla loro espansione
globale si stanno diffondendo anche sulle proprieta Europee, ad esempio Ardura
Urquiaga ez al. (2020) descrivono il loro funzionamento nel caso di Madrid, ma
ancora non sono state prodotte ricerche specifiche sul tema.

5. FINANZIARIZZAZIONE DEGLI ATTORI E DELLOFFERTA. — I processi di finan-
ziarizzazione della casa nel mercato degli affitti brevi visti nel precedente para-
grafo, sono stati promossi da una progressiva professionalizzazione del servizio e
quindi degli attori che ne fanno parte. La professionalizzazione degli attori nel
mercato degli affitti brevi ¢ infatti essenziale per comprendere i legami con i pro-
cessi di finanziarizzazione (Gyddi, 2024; Cocola-Gant ez al., 2021; Gil e Sequera,
2022; Katsinas, 2021). Caratteristiche come l'elevata redditivita del mercato degli
affitti a breve termine e la facilita di ingresso hanno attirato investitori immobiliari
sia globali che locali. I cosiddetti professional host, o corporate host (Cocola-Gant ez
al., 2021) hanno trasformato il mercato da un’attivitd locale peer-to-peer (P2P) a
una rete globale di investimenti internazionali. Wijburg ez a/. definiscono questo
processo come de-peerizzazione (2024), evidenziando la forte presenza di professio-
nisti nel mercato degli affitti a breve termine. La crescente professionalizzazione ha
favorito processi di finanziarizzazione in quanto la grande sicurezza del mercato ha
reso gli afficti brevi un asset afhdabile (Gil, 2024).

I meccanismi che legano finanziarizzazione e professionalizzazione (del mer-
cato STR) vanno ricercati proprio nelle figure che hanno promosso la svolta da
P2P a B2C (business to consumer). Come evidenziano Cocola-Gant er a/. (2021), il
panorama degli attori ¢ variegato da varie figure, tra cui societa di gestione immo-
biliare, property manager (aziende o associazioni che gestiscono proprieta private
di terzi raccogliendo una percentuale sui ricavi), imprese immobiliari, aziende di
costruzione e societa finanziarie. Questi attori promuovono una varieta di offerta
legata all’investimento immobiliare, come 'accompagnamento alle pratiche buy-ro-
let e, nei casi specifici di Portogallo e Grecia, offrono assistenza legale per accedere
ai programmi come il Golden Visa (cfr. §2) (Jover e Cocola-Gant, 2022). Studi re-
centi dimostrano che, sebbene gli attori professionali su Airbnb siano relativamen-
te pochi, essi catturano la maggior parte dei ricavi della piattaforma, riducendo il
potenziale di guadagno per i proprietari di singole proprieta (Iacovone, 2023), of-
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frendo servizi professionali, come deposito bagagli e check-in automatizzato, allog-
gi sempre pitt simili a hotel e design standardizzati (Zhang, Zach e Xiang, 2023).
A questo proposito, Bosma e van Doorn (2022) hanno esplorato la gentrificazione
interna della piattaforma, guidata dalla professionalizzazione, che genera delle tra-
sformazioni nell’ecosistema della piattaforma Airbnb.

Il cambiamento strutturale della composizione degli host nelle piattaforme di
affitto a breve termine non ha solo ricadute ‘interne’, ma anche — e soprattutto
‘esterne’. Esaminando il cambiamento dell'offerta professionale, molti autori ne
hanno evidenziato gli impatti spaziali, nei termini della cosiddetta Airbnbisation
(Gil e Sequera, 2022; Yrigoy, 2019), un termine coniato per descrivere gli effetti
negativi della pervasiva presenza delle piattaforme per afhtti brevi in molte citta
del mondo. Come affermano Cocola-Gant ez al., “there is a link between service
professionalisation, corporate hosts e the uneven geography of STRs, which, in the
major urban destinations, is overwhelmingly concentrated in city centers e has led
to touristification e transnational gentrification processes” (2021, p. 10).

Un tema ancora poco esplorato dagli studi sul tema della professionalizzazione
dell’offerta delle piattaforme per afhitti brevi ¢ quello della dimensione transnazio-
nale del fenomeno. La visione a scala globale ¢ fondamentale in una prospettiva
di analisi dei flussi di finanziarizzazione transnazionale (Iacovone, 2025). Molte
aziende di host professionali operano gestendo ampi portafogli immobiliari di-
stribuiti non solo su scala nazionale, ma anche internazionale. Come osservano
Cocola-Gant er al. (2021, p. 10), “corporate hosts have become fast-growing
transnational companies too, they form a globally distributed web that shapes the
market on a global scale”. Wijburg ez /. (2024), in uno studio recente, evidenzia-
no I'importanza di affrontare metodologicamente i legami ‘glocali’ di quello che
definiscono il Tourism-Led Rentier Capitalism. Essi sottolineano il carattere multi-
scalare delle imprese attive nel mercato dell’ospitalita turistica, compresi gli affitti
a breve termine. Definiscono questa natura ‘glocale’ in quanto il fenomeno genera
nuove configurazioni di investimento immobiliare che uniscono tendenze globali
¢ dinamiche locali. Nonostante I'espansione transnazionale degli investimenti e
della gestione nel settore degli affitti a breve termine, gli studi accademici hanno
dedicato poca attenzione a questa prospettiva. La maggior parte delle ricerche su
Airbnb si concentra infatti sugli impatti urbani della piattaforma, esaminando gli
effetti sull’economia e sulla struttura sociale delle citta (ad esempio: Cocola-Gant,
2016; Schifer e Braun, 2016; Celata, Sanna, e De Luca, 2017; Lestegds, Seixas e
Lois-Gonzilez, 2019; Sans e Quaglieri, 2016; Yrigoy, 2019; Semi e Tonetta, 2020).
Questo approccio deriva dalla natura spazialmente specifica con cui Airbnb in-
fluisce sui diversi contesti urbani, sollevando problematiche che variano da citta a
citta. Tuttavia, per comprendere appieno il fenomeno della professionalizzazione e
finanziarizzazione degli host di affitti a breve termine, ¢ necessario includere un ul-
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teriore livello spaziale. Questo implica 'analisi del fenomeno non solo entro i con-
fini urbani, ma anche su scala pitt ampia, estendendo ’analisi ad una dimensione
extra-territoriale di flussi di capitale che includa tutti quei network che esulano dai
confini territoriali, municipali, regionali e nazionali.

6. I CONTRIBUTI NELLO STUDIO DEGLI AFFITTI BREVI NEL CONTESTO ITALIANO.
— In questa sezione saranno presentati gli studi italiani che analizzano gli effetti
urbani dell’espansione delle piattaforme per affitti brevi.

Il trend generale ¢ analizzato da Celata e Romano (2022), che a partire da cin-
que citta italiane (Bologna, Firenze, Napoli, Palermo e Roma) evidenziano come
nelle aree turistiche di queste citta gli affitti brevi abbiano contribuito ad accresce-
re un trasformazione urbana, principalmente in termini di spopolamento. Infatti,
a causa di queste piattaforme, in particolare Airbnb, molte abitazioni sono state
convertite in alloggi turistici.

Questi aspetti sono stati investigati anche in analisi che osservano singoli ca-
si studio. Concentrandosi sul caso di Firenze, alcuni studi evidenziano come le
piattaforme e le loro peculiari logiche rendono la geografia diseguale degli alloggi
turistici ancora pit pervasiva (Celata ez a/., 2020; Romano et al., 2022). In questi
termini il sistema di recensione e di valutazione degli annunci sulla piattaforma
premia gli alloggi che hanno posizioni pit centrali, o che sono ben collegati alle
attrazioni turistiche. Essi spesso corrispondono anche agli annunci gestiti dagli
host professionali. Differentemente, gli annunci distribuiti nelle aree pit perife-
riche che spesso sono gestiti dagli host non professionali hanno minore visibilita
sulla piattaforma. Fiore (2023) osserva come la pandemia abbia accelerato queste
dinamiche e esacerbato le diseguaglianze socio-spaziali legate agli affitti brevi nella
cittd di Bologna tra il febbraio 2020 e il marzo 2022. Domanda e offerta Airbnb
sono diminuite maggiormente per gli annunci di stanze singole piuttosto che ap-
partamenti interi; per gli annunci gestiti da piccoli host piuttosto che da corporate
host (pitt di 5 annunci); per gli annunci nelle aree pill periferiche rispetto a quelle
centrali.

La concentrazione di Airbnb in specifiche aree ha causato notevoli impatti in
diverse citta italiane. Rossi e D’Addona (2025) evidenziano come nella citta di
Bologna tra il 2017 e il 2019 'aumento degli affitti brevi abbia favorito I’innalza-
mento del costo dell’affitcto in maniera pili marcata nelle aree del centro. La con-
versione delle abitazioni in alloggi turistici ha comportato una diminuzione delle
iscrizioni per gli studenti universitari non residenti. In questo senso gli affitti brevi
sono un acceleratore dei processi di gentrificazione dove gli studenti che preceden-
temente costituivano la principale popolazione di gentrifier vengono sostituiti dai
turisti.

94
Copyright © FrancoAngeli.
This work is released under Creative Commons Attribution — Non-Commercial — No Derivatives License.
For terms and conditions of usage please see:
http://creativecommons.org.



Gianluca Bei, Chiara lacovone

In aggiunta, Esposito (2023) osserva come la diffusione degli affitti brevi abbia
portato all’espulsione degli abitanti piti vulnerabili dal centro di Napoli. Infatti, a
differenza di altri contesti urbani italiani, come Roma, il centro di Napoli ¢ l'area
in cui si concentra la maggior parte degli abitanti affittuari che versano in condi-
zioni economiche molto pili svantaggiate in confronto a quartieri meno centrali e
pit residenziali. In questo contesto i proprietari hanno deciso di approfittare del
rent gap favorito dall’affitto breve ai turisti. Tali condizioni hanno portato ad un
severo processo di gentrificazione turistica dove, gli investimenti buy-to-let sono
aumentati a causa dell’arrivo delle piattaforme. Lautrice mette in evidenza le pe-
culiaritad di questo contesto urbano italiano. Infatti, sottolinea come la mancanza
di politiche volte ad attrarre capitale straniero che sono state implementate in altre
cittd nel Sud-Europa, come il programma Golden Visa a Lisbona, abbia portato ad
una minore internazionalizzazione e finanziarizzazione degli afhtti brevi. Allo stes-
so tempo lo studio evidenzia come la mancanza di una regolamentazione stringen-
te al mercato degli afficti brevi abbia favorito gli effetti negativi del fenomeno che
non sono meno impattanti se comparati ad altre citta europee.

Rilevanti studi hanno poi considerato la cittd di Venezia (Salerno e Russo,
2022; Salerno, 2022). Essi analizzano come storicamente la citta sia stata trasfor-
mata in un luogo di consumo estetico e turistico. Pili recentemente, questi processi
sono stati facilitati da una serie di politiche che hanno reso Venezia sempre pit
dipendente dal Turismo. Questi interventi hanno facilitato la conversione di edifici
residenziali in strutture ricettive inclusi edifici di proprieta pubblica e alloggi po-
polari. Allo stesso tempo gli affitti brevi sono stati fortemente deregolamentati. Lo
sviluppo di Airbnb ha portato alla conversione di una sostanziale parte dello stock
abitativo in alloggi turistici accelerando lo spopolamento di Venezia.

Semi e Tonetta (2021) intercettano un’ulteriore prospettiva nello studio di
Airbnb nel contesto italiano, nella citta di Torino, approfondendo una rilevante
componente degli attori immobiliari nel mercato degli athtti brevi, denominati
marginal hosts. Gli autori considerano tali host marginali per tre principali motivi:
in primo luogo, la citta di Torino ¢ marginale rispetto a citta turistiche nazionali
e globali; in secondo luogo, il quartiere studiato, Aurora, ¢ semiperiferico; in ter-
zo luogo, i gestori considerati sono marginali rispetto ad investitori multi-gestori.
Molti operatori sono proprietari di classe media che hanno sfruttato i propri asset
immobiliari, grazie alle possibilita offerte da Airbnb. In questo senso, lo studio
conferma delle dinamiche osservate anche in altri contesti, Yrigoy ez al. (2022) a
Palma di Maiorca, dove gli interessi degli host della classe media si allineano a
quelli del capitale e denotano una rilevante sfumatura della finanziarizzazione del
mercato degli afficti brevi nel contesto italiano.

In aggiunta, ¢ possibile rintracciare studi mirati allo studio della professionaliz-
zazione e regolamentazione degli afficti brevi (Iacovone, 2023; Bei e Celata, 2023;
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Bei, 2025). Queste analisi hanno un approccio comparativo e considerano anche
alcune citta italiane. lacovone (2023) evidenzia come gli affitti brevi siano sempre
pit contraddistinti da una crescente professionalizzazione dove grandi operatori
gestiscono molteplici strutture a livello transnazionale e di come vi sia la necessita
di intercettare attori professionali multi-gestori nella regolamentazione del fenome-
no. Bei e Celata (2023) valutano 'impatto delle regolamentazioni degli afhicti brevi
considerando il caso italiano in comparazione con casi internazionali. Conside-
rando il caso di Barcellona in cui si limita la crescita di autorizzazioni in specifici
quartieri, o Parigi dove ¢ stato imposto un tetto di giorni 'anno entro cui gli Aost
non professionali possono operare e oltre i quali ¢ necessario richiedere un’au-
torizzazione di cambio d’uso (Bei, 2025), le citta italiane sono quelle che hanno
I'approccio alla regolamentazione piu liberale in Europa. Le analisi mostrano che
gli approcci piu restrittivi e una maggiore capacita di applicazione, enforcement,
risultano pit efficaci nella riduzione di Airbnb (Bei e Celata, 2023; Bei, 2025). In
questo contesto, le politiche messe in campo in Italia hanno lasciato che il settore
crescesse senza ostacoli e ne hanno legittimato lattivitd cosi come mostrato dalle
analisi considerate in questo paragrafo.

In conclusione, la ricerca italiana si ¢ concentrata nell’analisi degli impatti ur-
bani di Airbnb in alcune delle principali citta turistiche. In questo contesto pero,
la ricerca indirizzata ad approfondire la finanziarizzazione degli affitti brevi nelle
diverse sfumature analizzate da questo studio ¢ ancora un campo da investigare.

7. DISCUSSIONE E CONCLUSIONI: LACUNE E TRAIETTORIE. — In questo paragrafo
conclusivo andremo ad esplorare criticamente quali sono le principali lacune nel
dibattito sulla finanziarizzazione degli affitti brevi. In primo luogo, individueremo
per ognuna delle sezioni tematiche sviluppate nel testo degli specifici gap. In segui-
to, evidenzieremo come tali lacune siano presenti anche nel dibattito italiano e che
traiettorie empiriche potrebbero aprirsi a riguardo.

Riprendendo la definizione di finanziarizzazione data da Aalbers (2017a; 2017b),
il nostro sguardo si ¢ concentrato nell’individuare come la finanza stia penetrando
in diversi ambiti del mercato degli afficti brevi mediati da piattaforma producendo
un cambiamento sistemico. Le lacune individuate hanno come scopo quello di
evidenziare delle traiettorie di approfondimento che possano scavare il rapporto tra
finanziarizzazione, capitalismo delle piattaforme e afhitti a breve termine.

Il primo tema che abbiamo considerato ¢ il ruolo dello Stato nello sviluppo e
la finanziarizzazione degli affitti brevi. Nonostante ci siano degli studi che hanno
sottolineato questi aspetti e che abbiamo considerato in questo testo, non ¢ ancora
sufficientemente evidenziato come la regolamentazione degli affitti brevi possa con-
tribuire alla finanziarizzazione della casa. In questo contesto, negli ultimi anni, le
analisi mirate a valutare l'effetto delle regolamentazioni volte a limitare gli impatti
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urbani di Airbnb sono cresciute (Bei e Celata, 2023; Hiibscher e Kallert, 2023;
Bei, 2025). Differentemente perd sono scarse le ricerche che evidenziano come la
regolamentazione e alcuni suoi specifici strumenti in alcuni casi abbia anche pla-
smato e sostenuto questo mercato (Bei e Cocola-Gant, 2025).

In questa prospettiva, una buona parte delle regolamentazioni urbane in Euro-
pa si limitano ad introdurre un sistema di registrazione degli alloggi (Bei e Celata,
2023). Questo intervento ¢ mirato a formalizzare il mercato e darne evidenza
legale soprattutto per finalita fiscali. Allo stesso tempo la registrazione trasferisce
ai proprietari il diritto e il titolo per poter convertire le abitazioni in alloggi tu-
ristici che talvolta non ha scadenza (Bei e Cocola-Gant, 2025). A tal riguardo, il
parlamento europeo ha imposto attraverso una legge approvata nello scorso anno
che gli Stati dell’Unione debbano entro due anni introdurre un sistema di registra-
zione nazionale. Questo ¢ anche il caso dell’Italia che ha imposto la registrazione
degli affitti brevi che dovranno avere un codice identificativo nazionale. Lobiettivo
di questo strumento ¢ quello di “semplificare lattivita degli operatori” piuttosto
che limitare gli effetti negativi del fenomeno®. Come evidenziato precedentemente,
ci sono alcune analisi che sottolineano il ruolo delle politiche nell’aver promosso il
turismo e liberalizzato gli affitti brevi nel contesto italiano (Aguilera ez al., 2021;
Tulumello e Dagkouli-Kyriakoglou, 2023). Tuttavia, sono scarsi gli studi che miri-
no ad approfondire criticamente il ruolo della regolamentazione nella facilitazione
e finanziarizzazione delle abitazioni tramite Airbnb e crediamo che questo sia un
aspetto chiave nell’analisi di questi processi.

Il secondo tema che abbiamo considerato ¢ relativo alla finanziarizzazione della
casa tramite affitti brevi. Su questo tema esiste molta letteratura che evidenzia co-
me gli investimenti finanziari nel mercato immobiliare sono sempre pit indirizzati
all’affitto breve (Cocola-Gant e Gago, 2021; Clancy, 2022). Tuttavia, sono scarse
le analisi che mirano a investigare quali sono gli specifici strumenti finanziari che
vengono usati in questo campo, come il micro-credito, micro-finanziamento e i
sempre piu presenti REIT.

Evidenziando gli studi internazionali, questa lacuna ¢ particolarmente evidente
nel contesto italiano. Alcune analisi hanno evidenziato che il mercato degli affitti
brevi ha attratto l'interesse degli investimenti in alcuni contesti come Napoli e
Torino (Semi e Tonetta, 2021; Esposito, 2023). Questi autori sottolineano come il
mercato degli affitti brevi in queste citta sia maggiormente contraddistinto da in-
vestitori marginali o individuali e meno da investitori istituzionali e internazionali
in comparazione con altri contesti urbani del Sud Europa. Tuttavia, noi crediamo
che potrebbe essere interessante approfondire ulteriormente in che modo la finanza

¢ Ministero del Turismo (2024, 2 settembre). Cin: contatti utili per informazioni sul codice
identificativo nazionale. www.ministeroturismo.gov.it/cin-contatti-utili-per-informazioni-sul-codice-
identificativo-nazionale/.
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¢ entrata nel mercato degli affitti brevi in Italia e capire se investitori istituzionali o
internazionali siano in qualche modo approdati in questo settore.

Il terzo tema considerato dalla nostra analisi ¢ la finanziarizzazione degli attori
e dell’offerta. Attraverso questo paragrafo abbiamo evidenziato come la crescente
professionalizzazione del mercato abbia attirato I'interesse degli investitori. Sebbe-
ne vi siano diverse analisi che approfondiscono la professionalizzazione del settore
degli affitti brevi (Cocola-Gant ez al., 2021; Gil e Sequera, 2022; Gyodi, 2024),
quello che pensiamo non sia abbastanza investigato nel dibattito internazionale
¢ l'analisi degli host internazionali che operano in piu cittd e Nazioni, quindi la
natura transnazionale delle aziende e i relativi flussi globali (Jover e Diaz-Parra,
2020; Sequera e Nofre, 2020; Iacovone, 2025). Inoltre, non ¢ ancora abbastanza
analizzato il ruolo che le piattaforme e i property manager hanno nella facilitazione
e intermediazione degli investimenti. Le pratiche di lending e micro-financing sono
una presenza attiva nel mercato statunitense e hanno dato vita a una costellazione
di intermediari finanziari nel mercato degli affitti brevi. Vista la transnazionalita
degli attori presenti a livello globale, ¢ da aspettarsi che queste pratiche gravitino
presto anche nel mercato Europeo e Italiano.

Inoltre, la professionalizzazione e il ruolo dei property manager in Italia sono
campi non sufficientemente esplorati. Approfondire le dinamiche di professiona-
lizzazione del mercato porterebbe a investigare se la presenza di grandi agenzie di
gestione degli afhtti brevi abbia alimentato e riprodotto un processo di finanzia-
rizzazione delle abitazioni. A Roma, Venezia e Firenze la maggior parte degli host
gestisce molti annunci’. Ad esempio nel contesto romano, il principale multihost
¢ iflat® che gestisce pitt di 300 annunci. Iflat ¢ una compagnia di gestione degli
affitti a breve e medio termine si descrive sul proprio sito nel seguente modo: “Al
flanco dei proprietari per trasformare ogni immobile in un asset strategico”. Tale
affermazione evidenzia come la presenza di questi gestori possa essere rilevante
nella conversione di beni immobiliari in affitti brevi e nel garantire il massimo
potenziale finanziario. Inoltre, come evidenziato da altri studi, la professionaliz-
zazione degli affitti brevi ¢ strettamente legata alla sua concentrazione spaziale
(Cocola-Gant er al., 2021; Gyodi, 2024). Colmare il gap italiano in questo campo
aiuterebbe ad analizzare in maniera pilt approfondita gli impatti urbani di Airbnb.
Questo potrebbe contribuire anche ad ampliare il dibattito sulla regolamentazione
degli affitti brevi dove il tema dei multiproprietari ¢ carente (Iacovone, 2023).

Un gap della letteratura che accomuna sia il dibattito internazionale che quello
italiano ¢ lo scarso studio delle piattaforme di affitto a medio termine. Successiva-

7 La presenza di soggetti che gestiscono molti annunci pud sottintendere situazioni molto di-
verse, ma ¢ in ogni caso indice di professionalizzazione del settore
8 Iflat (n.d.). Gestione affitti brevi e case vacanza. www.iflat.it.
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mente alla diffusione della pandemia e talvolta come risposta alle regolamentazioni
piu stringenti, il mercato degli affitti brevi ¢ cresciuto notevolmente. La citta di
New York ha ad esempio applicato una regolamentazione molto severa che limita
laffitto breve a 30 giorni e impone l'obbligo di residenza nell’autunno del 2023.
Ad oggi I’'83% degli annunci ¢ destinato all’afhitto a medio termine’. Questa ten-
denza si ¢ verificata anche in altre cittd dove il mercato ¢ fortemente limitato come
Parigi e Barcellona (Bei, 2025). Una crescente domanda di abitanti temporanei
come studenti internazionali, lifestyle migrants e digital nomads ha contribuito ad
alimentare il settore degli affitti mensili 0 a medio termine (Brollo e Celata, 2023;
Cocola-Gant e Malet-Calvo, 2023; Orozco-Martinez e Gil-Alonso, 2024). Sebbe-
ne I'ltalia sia molto indietro nella regolamentazione in alcune cittd come Roma,
Firenze e Milano, le piattaforme di affitto a medio termine come Sporahome'
stanno crescendo e 'interesse dei property manager si ¢ allargato a questo merca-
to. In questa prospettiva considerare solo il settore degli affitti brevi ¢ limitato.
Infatti, secondo la nostra prospettiva stiamo andando incontro ad un modello di
finanziarizzazione della casa poli-piattaforma (Gil ez al., 2024). In questo contesto,
il mercato si adatta alle diverse condizioni economiche e politiche per estrarre il
massimo potenziale economico degli asset immobiliari. In tal senso, le piattaforme
permettono la liquiditd degli investimenti attraverso modalitd di affitto a breve e
medio termine che si possono alternare. Tale aspetto ¢ rilevante non solo a livello
accademico ma anche rispetto alle risposte politiche che devono considerare la na-
tura poliedrica della finanziarizzazione della casa nel contesto del capitalismo delle
piattaforme.

In conclusione, la nostra revisione evidenzia come il dibattito sulla finanzia-
rizzazione degli affitti brevi presenta ancora diversi aspetti da approfondire, sia a
livello internazionale che nel contesto italiano. Il ruolo della regolamentazione nel
plasmare il mercato; la tipologia, la dimensione e le strategie degli investitori; e la
crescente professionalizzazione del settore e le sue implicazioni e connessioni con
i processi di finanziarizzazione sono ambiti che non sono stati ancora sufficiente-
mente esplorati. Inoltre, 'emergere di un nuovo segmento del mercato, come ’af-
fitto a medio termine, rende necessario un approccio pitt comprensivo dei processi
di finanziarizzazione della casa mediati da piattaforma. Colmare questi gap non
solo contribuirebbe a comprendere in maniera pitt ampia e dettagliata questi pro-
cessi, ma anche ad avere pili conoscenze per una regolamentazione maggiormente
efficace.

? Inside Airbnb (n.d.). How is Airbnb really being used in and affecting the neighbourhoods
of your city? https://insideairbnb.com.
1% Spotahome (n.d.). Trova e prenota il tuo posto ideale per mesi. www.spotahome.com/it.
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