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SARA BELOTTI1 

IL TURISMO ‚SOMMERSO‛ TRA SHARING ECONOMY E CONDIVISIONE 

DEGLI SPAZI COME NUOVA FORMA DI ACCOGLIENZA:  

IL CASO DEL SEBINO 

1. Introduzione 

 

La recente diffusione nel mondo dei viaggi della sharing economy2 ha portato ad un aumento 

dell’offerta di case per vacanze su internet (Minuti, 2016). Questo testimonia da un lato la necessit| 

di integrare in modo saltuario il reddito in anni di crisi da parte dei proprietari e dall’altro mostra 

un progressivo cambiamento nel fare turismo, con la scelta di soggiorni brevi, ripetuti durante 

l’anno, prenotati direttamente su internet, ma che consentono di vivere in modo autentico un luo-

go, soggiornando in strutture gestite da persone del posto. Tali comportamenti sono favoriti anche 

dalle nuove possibilità offerte dai voli a basso costo e possono portare allo sviluppo di un turismo 

s-Low3, come definito dal gruppo di ricerca del CST – DiathesisLab dell’Universit| di Bergamo 

nell’ambito del progetto Centralità dei Territori4 (Casti, 2015). Tale turismo coniuga la mobilità aerea 

low-cost con la fruizione sostenibile del territorio mediante la valorizzazione delle risorse culturali 

e naturali e delle competenze locali, recuperando la centralità dei territori mediante un nuovo mo-

dello di business, basato su micro-imprenditorialità, sostenibilità e partecipazione. In tale contesto, 

le case per vacanza costituiscono una tipologia ricettiva informale di sempre maggiore interesse, 

che rispecchia anche le tendenze del mercato, con la crescita del numero di agriturismi, affittaca-

mere, rifugi e B&B. Il presente contributo, nello specifico, pone il focus sulle case e appartamenti 

per vacanze (CAV) gestiti in forma non imprenditoriale (massimo tre unità abitative). Queste sono 

oggi al centro della discussione tra gli operatori del settore, poiché non essendo richiesta alcuna 

registrazione degli ospiti né comunicazione di inizio attivit| consentirebbero, con l’utilizzo di siti 

quali Airbnb, di aggirare le norme mantenendo spesso ‚sommerse‛ vere e proprie attività impren-

                                                           
1 Università degli Studi di Bergamo, CST – DiathesisLab. 
2 In generale, la Sharing Economy si propone come un nuovo modello economico, capace di rispondere alle 

sfide della crisi e di promuovere forme di consumo più consapevoli basate sulla condivisione e il riuso. Tratti 

distintivi sono: la condivisione, con l’uso comune di una risorsa; la relazione peer-to-peer, che presuppone la 

condivisione tra persone o organizzazioni a livello orizzontale e al di fuori di logiche professionali; la piatta-

forma tecnologica, che supporta relazioni digitali, dove la distanza sociale è più rilevante di quella geografi-

ca, e la fiducia, veicolata attraverso forme di reputazione digitale (Pais, Maineri, 2015). 
3 Il termine s-Low si ispira all’idea di turismo slow, legato alla sostenibilità, ma allo stesso tempo se ne di-

scosta, assumendo la potenzialità data dai collegamenti aerei low-cost quale motore di sviluppo economico e 

culturale locale, in una nuova relazione lento/veloce che prevede il raggiungimento della destinazione in 

tempi rapidi e la scoperta lenta e autentica del territorio visitato (Casti, 2015). 
4 Il progetto Centralità dei territori ha portato alla creazione di un network europeo che comprende, oltre a 

Bergamo, le città di Beauvais, Cambridge, Charleroi, Girona, Lubecca e Santander, le quali condividono le 

medesime condizioni strutturali: medie dimensioni (<500.000 abitanti), presenza di un’Universit| e un centro 

storico o un’archeologia industriale di pregio, un aeroporto sede di vettori low-cost e la vicinanza a una 

grande metropoli. Per ulteriori approfondimenti si veda: www.centralityofterritories.eu.  
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ditoriali. La Lombardia è la prima Regione che, con la legge sul turismo n. 27/20155, ha tentato di 

regolarizzare tale situazione, definendo nuove procedure al fine di contrastare l’evasione fiscale e 

la concorrenza sleale. Seppure tale norma sembri a una prima valutazione positiva, è necessario 

tenere conto anche delle complicazioni che impone a coloro che affittano veramente in modo occa-

sionale un appartamento. In quest’ottica, si propone una riflessione sugli effetti che l’applicazione 

di questa legge può provocare, prendendo in esame l’area del Sebino, per sottolineare come la sua 

attuazione non possa esimersi dall’analisi del contesto territoriale se si vuole promuovere uno svi-

luppo turistico sostenibile, capace di contrastare il naturale spopolamento dei piccoli centri. Infatti, 

se è vero che la diffusione di internet ha favorito le nuove piattaforme per la locazione, allo stesso 

tempo le nuove procedure possono rappresentare un ostacolo per gli affittuari, che, soprattutto in 

contesti marginali quali quelli montani, sono spesso anziani. Nella peggiore delle ipotesi, tale si-

tuazione potrebbero decretare la fine di queste locazioni, incidendo sullo sviluppo locale. Per evi-

tare queste conseguenze, quindi, si propone di coinvolgere le amministrazioni, le associazioni di 

promozione turistica e i cittadini, favorendo la creazione di una ‚ricettivit| diffusa‛ basata su una 

rete di case per vacanze con un ente di gestione centrale che aiuti i proprietari negli espletamenti 

burocratici e allo stesso tempo promuova il territorio in modo integrato, trasformando le CAV in 

un’opportunit|.  

 

 

2. Le case per vacanze: definizione e diffusione 

 

Le case per vacanze si sono diffuse a partire dagli anni ’70 e ’80, ma oggi tale fenomeno ha as-

sunto dimensioni nuove grazie a internet e alla nascita di siti che mettono in contatto potenziali 

ospiti e proprietari di case, tra cui Airbnb, Booking, Wimdu o HomeAway. Inoltre, il soggiorno in 

abitazioni private è considerato quello che più di altri consente una gestione indipendente, oltre a 

soddisfare le esigenze economiche, soprattutto per le famiglie, consentendo al tempo stesso di en-

trare in contatto con il territorio e gli abitanti locali (Romita, 2010). Da un punto di vista legislativo, 

il Codice del Turismo6 definisce le alloggi turistici quelli ‚locati esclusivamente per finalit| turisti-

che, in qualsiasi luogo ubicati‛, mentre il Codice Civile (art. 1571 e s.s.) stabilisce la stipula di un 

contratto in forma scritta e registrato solo in caso di durata superiore ai 30 giorni, non prevedendo 

alcun pagamento di imposta di registro o obbligo a carico del locatore o dell’affittuario per periodi 

inferiori, lasciando di fatto un vuoto normativo e statistico che rende la quantificazione del feno-

meno molto complessa. Infatti, le rilevazioni ufficiali dell'ISTAT considerano solo le strutture ricet-

tive ‚classificate‛ nel calcolo dei flussi turistici. Seppure i dati siano parziali, vale comunque la pe-

na analizzarli per avere una dimensione, seppure indicativa, del fenomeno. L’ISTAT7 mostra un 

totale di 244 milioni di pernottamenti di turisti nazionali in Italia nel 2015, di cui 93 milioni hanno 

scelto una struttura ricettiva collettiva (albergo8, struttura collettiva specializzata9, altro tipo di 

struttura collettiva)10, mentre 151 milioni hanno utilizzato alloggi privati (abitazione/stanza in affit-

                                                           
5 Legge Regionale 1 ottobre 2015, n. 27, Politiche regionali in materia di turismo e attrattività del territorio lom-

bardo, Regione Lombardia. 
6 Decreto legislativo 23 maggio 2011, n. 79, Codice della normativa statale in tema di ordinamento e mercato del 

turismo, art. 53. 
7 L’indagine Viaggi e Vacanze è condotta mensilmente con tecnica CAPI (Computer Assisted Personal Inter-

view) su un campione teorico nazionale di 28.000 famiglie (pari a 7.000 famiglie per trimestre). 
8 Albergo/pensione/motel, istituto religioso. 
9 Residenza per cure fisiche/estetiche, campo lavoro e vacanza, sistemazione in mezzo pubblico di tra-

sporto (cuccette, vagoni letto, etc.), centro congressi e conferenze, agriturismo. 
10 Villaggio vacanza, campeggio, marina ed altre strutture collettive. 
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to11, abitazione di proprietà/multiproprietà, abitazione di parenti/amici, altro alloggio privato)12. Se 

confrontiamo tale dato con le presenze italiane negli esercizi ricettivi registrati, raccolte mediante 

comunicazione delle stesse strutture a Provincia o Regione e analizzate da ISTAT, abbiamo un to-

tale di circa 200 milioni nel 2015, di cui 133 milioni di presenze negli esercizi alberghieri e 67 milio-

ni nell’extra-alberghiero (con poco più di 16 milioni di presenze in alloggi in affitto gestiti in forma 

imprenditoriale e 2,6 in B&B)13. Pur non assumendo il confronto alta significatività perché i dati 

sono rilevati con metodologie diverse, esso consente di desumere che la capacità delle strutture ri-

cettive ufficiali (con 200 milioni di presenze) di intercettare il flusso complessivo dei turisti nazio-

nali (244 milioni di pernottamenti) è pari a circa il 82%. Un altro dato utile è quello dell’Ufficio di 

Cambio dalla Banca d’Italia (UIC) rilevato tramite indagine campionaria alle frontiere di ingresso 

nel nostro Paese. Nel 2015 UIC ha stimato un totale di circa 334 milioni di pernottamenti effettuati 

da turisti stranieri14. Di questi solo 136 sono stati effettuati in hotel o villaggio turistico, mentre 74 

in case in affitto, 40 in altra tipologia di struttura, 17 in case di proprietà, 67 sono ospiti di parenti e 

amici (VFR). Allo stesso tempo i dati ISTAT sulle strutture alberghiere ed extra-alberghiere, ripor-

tano 193 milioni di pernottamenti stranieri.  Se escludiamo dal ragionamento i VFR e chi alloggia 

in una casa di proprietà, si può stimare una differenza tra dati ISTAT e UIC di 57 milioni. Seppure 

tali statistiche risultino puramente indicative, mostrano come esista circa un 20% di presenze di tu-

risti nazionali e un 23% di presenze straniere che non vengono soddisfatte dalle strutture ricettive 

ufficiali, facendo supporre che una parte di queste usufruisca di accomodation alternative, tra cui 

anche CAV gestite in forma non imprenditoriale. Si può quindi concludere che il fenomeno delle 

locazioni a scopo turistico in forma non imprenditoriale non è affatto trascurabile, soprattutto se si 

considera che internet ha consentito non solo la diffusione di questa tipologia di alloggio, ma an-

che la semplificazione delle procedure e della promozione, aprendo una finestra su di un mondo 

fino a qualche anno fa sconosciuto, che necessita di un maggiore approfondimento per analizzare, 

al di là delle questioni fiscali o legali, gli effetti territoriali che sta comportando. 

 

 

3. Airbnb: tra sharing economy e shadow economy 

 

Airbnb è tra i siti di intermediazione turistica nati con la diffusione della sharing economy quello 

che ha dato la maggiore spinta incrementale al mercato. Esso mette in contatto persone che hanno 

uno spazio da affittare (appartamento, stanza privata o in condivisione) con coloro che sono in cer-

ca di un alloggio temporaneo, mediante una registrazione gratuita. La commissione del servizio 

oscilla tra il 6 e il 12 % per l’ospite e il 3 % per il locatore, mentre i prezzi, concorrenziali rispetto 

agli hotel, vengono stabiliti dagli utenti sulla base di domanda e offerta. Oltre a ciò Airbnb fornisce 

una serie di servizi aggiuntivi ai propri iscritti: annunci verificati, un meccanismo di reciprocità 

basato sulla reputazione di host (chi offre ospitalità) e guest (chi viene ospitato), che ognuno si crea 

a partire dalle recensioni pubblicate sul sito15, intermediazione per i pagamenti (Pilla, 2016). Infine, 

Airbnb ha recentemente ampliato la propria offerta, andando oltre l’home sharing proponendo agli 

                                                           
11 La voce abitazioni o stanze in affitto include anche i B&B. 
12 ISTAT (2015), Indagine CAPI Viaggi e Vacanze, http://dati.istat.it/. 
13 ISTAT (2015), Capacità degli esercizi ricettivi e Movimento dei clienti negli esercizi ricettivi, 

http://dati.istat.it/. 
14 Ufficio di Cambio dalla Banca d’Italia (2015), Indagine campionaria alle frontiere sul turismo interna-

zionale dell'Italia, www.bancaditalia.it. 
15 Il sistema di Airbnb consente di pubblicare recensioni solo a coloro che sono stati ospitati o hanno ospi-

tato realmente, quindi solo a persone che sono entrate in contatto diretto. Questo consente di evitare pro-

blemi legati alle false recensioni pubblicate da host/guest fittizi. 
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utenti anche la possibilit| di prenotare delle vere e proprie ‚esperienze‛, offerte dagli host, che 

consentono di immergersi nella comunità locale attraverso corsi di cucina, visite guidate, lezioni di 

surf o altre avventure, mentre nella sezione Luoghi è possibile trovare delle brevi guide per scopri-

re luoghi nascosti e esclusivi nelle città visitate. Seppure sia nata solo nel 2008, questa realtà ha 

avuto una rapida diffusione con annunci in più di 34.000 città e 191 Paesi (www.airbnb.it). L’Italia 

è il terzo mercato mondiale, essendo passato da 52 annunci nel 2008 a circa 210.000 a fine 2016, in-

teressando tutto il territorio nazionale, seppure con livelli differenziati (Federalberghi, 2017). Nel 

2016 le CAV e i B&B regolarmente registrati in Italia erano 113.53616. Seppure il confronto tra dati 

ufficiali e il numero di annunci presenti sul sito sia piuttosto difficile, in quanto la piattaforma non 

consente di verificare quali e quante siano le strutture regolari, è comunque possibile sottolineare 

che la dimensione del fenomeno non è affatto trascurabile. Come anticipato, gli operatori di settore 

hanno recentemente criticato Airbnb e le piattaforme simili, accusandole di incentivare l’affitto in 

nero, o shadow economy, e la concorrenza sleale verso le strutture ricettive regolarmente registrate17, 

poiché solo una minima parte delle offerte in rete presentano ancora i caratteri della non imprendi-

torialità, soprattutto nelle grandi città dove si trovano spesso host che gestiscono decine o centinaia 

di appartamenti18. L’impatto di questo tipo di turismo, però, non è solo economico-fiscale, ma an-

che e soprattutto territoriale e sociale. Infatti, la pianificazione in materia turistica viene solitamen-

te fatta dalle amministrazioni locali sulla base dei dati statistici ufficiali che però, come mostrato in 

precedenza, sono parziali e non intercettano le forme di turismo alternative. Inoltre, la diffusone di 

queste piattaforme e dell’affitto di case vuote, potrebbe favorire la rivitalizzazione e lo sviluppo 

dei piccoli centri, promuovendo nuove forme di turismo, in linea, per esempio, con la filosofia s-

Low.  

 

 

4. Tra arte e nuove forme di micro-ricettività: il Sebino verso un nuovo sviluppo turistico  

 

Il Sebino è il più piccolo dei laghi prealpini lombardi, diviso tra le province di Brescia e Berga-

mo. Recentemente è stato investito da un’enorme popolarit| mondiale con la realizzazione 

dell’opera di land art The Floating Piers dell’artista Christo, che ha previsto, dal 18 giugno al 3 lu-

glio 2016, l’installazione di tre pontili galleggianti ricoperti di tessuto giallo cangiante che hanno 

                                                           
16 ISTAT (2016), Capacità degli esercizi ricettivi, http://dati.istat.it/. 
17 A livello internazionale possiamo citare i casi di Barcellona, Berlino e San Francisco, dove le ammini-

strazioni hanno aperto una ‚guerra‛ agli affitti illegali tramite Airbnb con multe salate per gli appartamenti 

non regolari: Barcellona dichiara guerra agli affitti irregolari arrivate 400 segnalazioni dai cittadini-spia sotto 

accusa il sistema Airbnb (12/08/2016), L’Huffington Post, www.huffingtonpost.it/2016/08/12/barcellona-

airbnb-affitti-irregolari-licenza-homeaway_n_11468676.html; Zanini L. (02/05/2016), Prima sconfitta di Air-

bnb: Berlino vieta gli affitti faidate, Corriere della Sera, www.corriere.it/esteri/16_maggio_02/prima-

sconfitta-airbnb-berlino-vieta-affitti-fai-da-te-6f61b64a-102c-11e6-aba7-a1898801ab6b.shtml; Kendal M. 

(18/09/2016), Airbnb fights unfriendly regulations with wave of lawsuits against San Francisco, other cities, 

The Mercury News, www.mercurynews.com/2016/09/18/airbnb-fights-unfriendly-regulations-wave-

lawsuits-san-francisco/. In Italia, Federalberghi ha recentemente commissionato alla società Incipit Consul-

ting un monitoraggio sul sommerso turistico, che ha posto una particolare attenzione proprio su Airbnb (Fe-

deralberghi, 2017). 
18 Federalberghi ha stimato 111,4 milioni di presenze nelle abitazioni private. Di queste, 73,8 milioni sono 

relativi ad alloggi privati non registrati, per un fatturato sommerso pari a 2,4 miliardi di euro, che si tradu-

cono in 112 milioni di euro di IVA evasa, 57 milioni di euro di imposta di soggiorno non versata, 73.000 oc-

cupati che potrebbero essere impiegati in regola (Sintesi dell’intervento di Giuseppe Roscioli Vice Presidente 

Vicario di Federalberghi presso la Camera dei Deputati, 2 maggio 2016). 

http://www.airbnb.it/
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collegato il paese di Sulzano, sulla sponda bresciana, con Monte Isola e poi con l’isola di San Paolo, 

per una lunghezza complessiva di 4,5 km19. L’opera, sviluppata a pelo d’acqua, aveva l’obiettivo di 

far ‚camminare sulle acque‛ i visitatori, oltre che gettare uno sguardo completamente nuovo sul 

territorio lacustre. La realizzazione di tale evento ha portato sul Sebino circa un milione e mezzo di 

visitatori in 16 giorni dando un decisivo impulso alla promozione del turismo. L’occasione ha rin-

saldato il cosiddetto G16, ossia un’associazione dei 16 comuni rivieraschi, con capofila Lovere, 

consentendo, forse per la prima volta, di promuovere il turismo del lago in maniera integrata20. 

Inoltre, grazie a The Floating Piers i comuni hanno ricevuto il sostegno della Regione Lombardia, 

con un finanziamento di oltre 300 milioni di euro che verranno investiti in azioni di comunicazione 

e potenziamento degli uffici di informazione turistica, oltre che per la promozione di una Young 

Artists Factory, che offrirà a giovani artisti spazi, location naturali ed edifici in disuso dove allesti-

re laboratori e atelier d’arte temporanei, per consacrare il lago quale luogo dell’arte conservando 

l’eredit| lasciata da Christo. Inoltre, il G16 ha formato con Regione un accordo quadro di sviluppo 

territoriale. Il turismo, quindi, è oggi uno dei settori di punta nel Sebino, ma per consentirne lo svi-

luppo è fondamentale che il territorio si doti di una rete organica di strutture ricettive. In particola-

re, a fronte di un esiguo numero di hotel, il lago si caratterizza per la presenza di numerosi B&B e 

CAV che, durante i giorni di The Floating Piers, hanno egregiamente supportato le strutture tradi-

zionali. Questo tipo di ospitalit|, gestita dalla popolazione locale e a ‚misura d’uomo‛, potrebbe 

costituire il segno distintivo del territorio del lago, favorendo anche l’inserimento delle numerose 

case vuote nel circuito turistico, come viene proposto di seguito. 

 

4.1. Airbnb e le case e appartamenti per vacanze sul Sebino 

Il sistema ricettivo del Sebino si caratterizza per la presenza di un numero ridotto di alberghi, in 

totale 46 nei 16 comuni considerati, a fronte di un diffuso numero di B&B e case e appartamenti 

per vacanza (CAV), rispettivamente 52 e 15821 (Dati Provincia di Bergamo – Osservatorio Turistico, 

31/08/2016; Provincia di Brescia – Osservatorio Turistico, 30/06/2016). In particolare, nel 2015 le ca-

se in affitto erano solo 17, con un aumento esponenziale nell’arco di un anno dovuto, presumibil-

mente, alla realizzazione di The Floating Piers. In particolare, le CAV sono concentrate sulla sponda 

bresciana (fig. 1), nei comuni di Iseo e Marone posti ai limiti della zona a traffico limitato stabilita 

durante l’evento tra Sulzano, dove partiva il pontile galleggiante, e Sale Marasino. La posizione fa-

vorevole e l’accessibilit| di questi due territori, legata all’intraprendenza dei propri abitanti, ha 

probabilmente generato tale proliferazione di strutture extra-alberghiere. 

                                                           
19 Per approfondimenti si veda: www.thefloatingpiers.com. 
20 Per maggiori informazioni si veda: http://www.bergamopost.it/vivabergamo/ecco-come-accoglieranno-

christo-i-16-comuni-del-lago-diseo/. 
21 A questi si aggiungono un ostello, situato a Lovere, e 19 campeggi concentrati, soprattutto, nella zona 

di Iseo. I dati analizzati nel paragrafo si riferiscono ai mesi immediatamente successivi all’evento al fine di 

metterne in evidenza l’impatto a livello territoriale. 
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Figura 1. Distribuzione di CAV e B&B nei comuni del G16. Fonte: elaborazione propria S. Belotti. 

 

Allo stesso modo, Monte Isola, epicentro dell’evento, ha visto il maggior aumento di CAV nei pri-

mi sei mesi del 2016, passando da 3 a 57. Sulla sponda bergamasca i numeri sono più ridotti, anche 

se si rileva un sensibile aumento delle CAV, passate da 7 a 28 nel complesso dei nove comuni, 

mentre i B&B sono rimasti invariati (Dati Provincia di Bergamo – Osservatorio Turistico, 

31/08/2016). Per quanto riguarda Airbnb gli annunci pubblicati a fine settembre 2016 erano 289 to-

tali, di cui 74 per stanze private all’interno di abitazioni e 215 per intere proprietà (fig. 2).  
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Figura 2. Distribuzione degli annunci Airbnb e numero di B&B e CAV nei comuni del G16. Fonte: elabora-

zione propria S. Belotti. 

 

Analizzando i nomi utente degli host si rileva come i casi di persone che hanno più di tre unità 

immobiliari in affitto siano molto limitati, circa 3 o 4, a sottolineare come tale attività sia ancora 

oggi un’integrazione al reddito. Nonostante la mancanza di dati anagrafici dettagliati non permet-

ta di verificare la corrispondenza tra le strutture ricettive del portale e quelle ufficiali, la differenza 

tra il numero di annunci (289) e quello di CAV e B&B registrati, ossia 210, consente di stimare, 

seppure approssimativamente, una superiorità dell’ospitalit| alternativa di circa il 30%. Il sito, 

inoltre, non fornisce uno storico delle iscrizioni impedendo un confronto tra il 2015 e il 2016, ma il 

riferimento a The Floating Piers nel titolo di molti annunci fa supporre che anche in questo caso 

l’evento abbia avuto un impulso positivo. Infine, anche nel caso di Airbnb possiamo notare una 

maggiore concentrazione di annunci sulla sponda bresciana del lago, mentre su quella bergamasca 

i numeri sono più ridotti. Osservando la situazione dei singoli comuni è possibile rilevare come in 

quasi tutti i casi il numero di annunci pubblicati sia maggiore rispetto al totale di CAV e B&B regi-

strati. Fanno eccezione i comuni di Monte Isola e Marone, dove il numero di esercizi ufficiali è ri-

spettivamente circa il doppio e il triplo degli affitti di Airbnb. Questo dato potrebbe farci supporre 
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che qui esista una maggiore tradizione nella locazione turistica e una ricorsività, che si caratterizza 

per l’uso di canali più tradizionali come il passaparola, anche se la mancanza di dati non consente 

di confermare tale riflessione. Inoltre, i numeri sottolineano che non tutte le strutture registrate 

pubblicano annunci sulla piattaforma. In generale, il confronto tra i dati ufficiali e quelli di Airbnb 

permette di indicare una tendenza rispetto al fenomeno delle locazioni turistiche, che sottolinea la 

potenzialità di questa tipologia ricettiva in luoghi, come il Sebino, dove le strutture alberghiere so-

no poche. 

 

4.2. Dalle case per vacanze alla ricettività diffusa 

Analizzando la situazione del Sebino sono state finora prese in considerazione le case che, uffi-

cialmente o meno, sono già inserite nel mercato turistico. Se però analizziamo i dati prodotti 

dall’ISTAT durante l’ultimo censimento del 2011 è possibile rilevare la presenza di numerose case 

non occupate22 nei comuni del G16. Il fenomeno interessa tutto il territorio, anche se si distribuisce 

in modo diverso all’interno dei territori comunali, come mostra la figura 3 in cui il dato è suddivi-

so per sezioni censuarie. I comuni del basso lago si caratterizzano per una concentrazione di strut-

ture soprattutto nei centri storici e sul lungolago. Al contrario, il medio e l’alto Sebino, in particola-

re i comuni di Costa Volpino e Pisogne, mostrano una maggiore presenza di alloggi non occupati 

nelle sezioni montane. Infine, a Sale Marasino le abitazioni non occupate si distribuiscono su tutto 

il territorio con numeri consistenti.  

 

 
 

Figura 3. Numero di abitazioni non occupate per sezione censuaria nei comuni del G16. Fonte: elaborazione 

propria S. Belotti.   

                                                           
22 Nello specifico, si tratta di un aggregato che comprende le case per vacanza, le abitazioni occupate da 

non residenti (ad esempio, da studenti fuori sede, da persone che lavorano fuori dal comune di residenza) e 

le abitazioni vuote. A partire dal 2001 il Censimento non rileva più la destinazione d’uso, non specificando 

più la voce case vacanze, utilizzata invece per i censimenti precedenti, rendendo impossibile quantificare le 

abitazioni che vengono affittate per scopi turistici. 
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Considerando i dati nel loro complesso, è possibile calcolare che su un totale di circa 33.700 abi-

tazioni rilevate da ISTAT quelle non occupate sono poco più del 22%23. Sebbene il dato sia in linea 

con la media nazionale, pari al 23%24, è comunque consistente, soprattutto se si tiene conto della 

distribuzione territoriale con un maggiore impatto nelle zone montane e nei centri storici, ad indi-

care un progressivo abbandono di tali luoghi, soprattutto da parte dei giovani, in favore di aree 

più facilmente accessibili. Il risultato in tali contesti è una riduzione dei residenti, l’uso solo stagio-

nale degli immobili, la diminuzione dei servizi e, di conseguenza, dell’attrattivit| (Macchiavelli, 

2011). Il sottoutilizzo delle abitazioni, quindi, è un problema per tali località, ma allo stesso tempo 

può costituire una potenzialità se si considerano nuove forme di turismo.  

Sul Sebino, catapultato sul palcoscenico mondiale del turismo con l’evento The Floating Piers, i 

dati, ufficiali e rilevati da Airbnb, mostrano una proliferazione di nuove strutture ricettive, gestite 

sia in forma imprenditoriale che non, che hanno supportato quelle alberghiere durante i 16 giorni 

di Christo, consentendo di far fronte all’enorme richiesta di posti letto. In un’ottica di promozione 

futura di un turismo sostenibile, lo sviluppo di questo tipo di ricettività, gestita dalla popolazione 

locale e a ‚misura d’uomo‛, potrebbe diventare un segno distintivo del territorio lacustre.  

 

 

5. Verso una nuova ospitalità diffusa 

 

La Regione Lombardia, con la legge del turismo n. 27/2015, per la prima volta nel panorama na-

zionale tenta di fornire le medesime regole in materia fiscale, di sicurezza, comunicazione e de-

nuncia degli ospiti a tutte le strutture alberghiere ed extra-alberghiere, incluse le CAV gestite in 

forma non imprenditoriale25. Tutti i proprietari sono oggi tenuti a comunicare al proprio Comune 

l’inizio dell’attività e a registrare gli ospiti, anche nel caso di locazioni occasionali26. Oltre ad un 

maggiore controllo, tale norma consentirà una raccolta dati più precisa fornendo uno sguardo rea-

listico sul turismo lombardo. È però necessario valutare anche le complicazioni che le nuove di-

sposizioni potrebbero comportare per i locatori occasionali. Infatti, se è vero che la diffusione di in-

ternet ha favorito lo sviluppo di nuove piattaforme per la locazione, è vero anche che, soprattutto 

in contesti marginali quali quelli montani, gli affittuari sono spesso anziani o persone che risiedono 

in città, che potrebbero trovarsi in difficoltà nel gestire le proprie case. Nella peggiore delle ipotesi, 

questo potrebbe disincentivare le locazioni, incidendo sullo sviluppo locale. Per evitare tali conse-

guenze negative, si propone la creazione di una struttura, che potrebbe fare capo al G16, con una 

doppia funzione: di supporto nell’adempimento delle nuove disposizioni di legge da parte dei 

proprietari degli immobili e di controllo sul territorio. Inoltre, la promozione di un network di 

CAV potrebbe consentire il potenziamento dell’offerta ricettiva del Sebino, migliorandone la quali-

t| e favorendo l’utilizzo delle abitazioni non occupate. Tale struttura, oltre ad assistere i proprietari 

degli immobili durante le fasi di inizio attività e di gestione delle operazioni di comunicazione dei 

flussi turistici, dovrebbe promuovere in modo integrato la rete delle CAV attraverso il sito unico 

                                                           
23 Le abitazioni occupate da almeno un residente sono 26.117, mentre quelle non occupate 7.589 (ISTAT, 

2011).  
24 Lo stock abitativo italiano è costituito in larga parte da abitazioni occupate da persone residenti, pari a 

24 milioni di unità (il 77,3% del totale), mentre circa 7 milioni risultano non occupate o occupate da persone 

non residenti nell’abitazione (ANCE, 2015). 
25 L.R. 27/2015, articolo 26. 
26 In base all’articolo 14 la Regione, tramite l’Osservatorio Regionale sul Turismo, riceve dai comuni le 

SCIA e le comunicazioni preventive di inizio attività di tutte le strutture ricettive (compresi gli affitti brevi 

tra privati) e le rende pubbliche online (sul portale di Regione Lombardia) sotto forma di ‚elenco unico re-

gionale suddiviso per tipologia‛, attualmente in fase di attuazione. (L.R. n.27/2015, art. 14). 
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www.iseolake.info, pubblicando periodicamente l’elenco delle strutture e istruendo gli affittuari 

sull’uso delle piattaforme di locazione, tra cui Airbnb, per sfruttare in modo positivo questa vetri-

na internazionale. Tale ente coordinatore dovrebbe configurarsi quale punto di riferimento sia per 

i locatari, che potranno ricevere assistenza dietro il pagamento di una quota annuale, che per i tu-

risti, che potranno avere informazioni utili per la pianificazione della propria vacanza.  

Un esempio di struttura di servizi di questo genere si ha in Trentino, una delle regioni turistiche 

più importanti delle Alpi, che ha conosciuto un rapido sviluppo delle seconde case e degli appar-

tamenti turistici a partire dagli anni Settanta. Nel 2002 la Provincia di Trento ha emanato la Legge 

727 che impone l’obbligo da parte di tutti coloro che danno in locazione ai turisti, a qualsiasi titolo, 

alloggi per un periodo superiore a 14 giorni, anche non consecutivi, di darne comunicazione al 

Comune competente per territorio, con la creazione di un database degli alloggi in affitto. Inoltre, 

in tale contesto, Trentino Marketing, società di marketing turistico territoriale provinciale, ha atti-

vato, con le Aziende per il Turismo del territorio, un progetto di valorizzazione del comparto ricet-

tivo delle seconde case e degli appartamenti turistici. Questo ha previsto la mappatura, la scheda-

tura e la certificazione degli alloggi, con l’obiettivo di reinserire nel circuito turistico almeno una 

parte dei circa 125.000 posti letto inutilizzati. Grazie ad una serie di finanziamenti erogati tramite i 

Patti Territoriali parte di questi appartamenti sono stati nel tempo ristrutturati, garantendo stan-

dard di buona qualità (Andreotti et al., 2011). 

A partire da tale esempio, e con l’ausilio delle nuove disposizioni normative lombarde, il G16 

potrebbe lavorare nella direzione di creare un registro delle CAV già attive, gestite sia in modo 

imprenditoriale che non, proseguendo poi con una catalogazione e mappatura delle abitazioni non 

occupate, verificandone lo stato di fatto e la possibilità, previo contatto con i proprietari, di una lo-

ro locazione. Dopo avere predisposto tale base informativa le amministrazioni potrebbero attivare 

un processo di coinvolgimento dei residenti delle località maggiormente interessate dalla presenza 

di abitazioni non occupate, andando oltre l’esperienza trentina per promuovere un turismo ‚parte-

cipativo‛ proprio a partire dal recupero di tali strutture. Lo sviluppo di questa forma ricettiva ‚al-

ternativa‛, gestita da residenti e vicina al territorio, potrebbe costituire un’opportunit| di rigenera-

zione territoriale in chiave turistica, favorendo l’attuazione di un turismo s-Low che promuova il 

recupero dell’identit| locale e la creazione di itinerari ‚alternativi‛ per la scoperta del territorio, 

partendo proprio dalla valorizzazione dei saperi degli abitanti (Casti, 2015), facendo di tale ‚ricet-

tivit| diffusa‛ il segno distintivo del territorio del Sebino. 
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