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Abstract

\

La tesi si concentrera sul settore degli affitti brevi di tipo Airb&b che ¢
diventato un elemento molto importante dell’economia registrando dei record
storici di fatturato, evidenziando gli aspetti normativi che recentemente hanno

influenzato questo settore.

Successivamente cerchero di trattare gli aspetti piu importanti di questo
fenomeno nell’ottico delle ultime novita normative significative che sono
arrivate con la Legge del Bilancio 2024, nello specifico I’introduzione della
cedolare secca del 26 % nei rediti derivanti da queste locazioni. Questa
rappresenta una misura che influisce direttamente sulla fiscalita degli affitti

brevi.

Mi soffermerd anche ad analizzare la comunicazione DAC 7 che rappresenta un
meccanismo di trasparenza fiscale a livello Europeo, che impone nuovi obblighi

di comunicazione per gli operatori del settore.

Tutte queste novita rappresentano un importante passo avanti nella
regolamentazione di questo settore che ¢ in continua espansione a livello non

solo nazionale ma anche globale.



Abstract

The thesis will focus on the AirB&B type short-term rental sector which has
become a very important element of the economy recording historical turnover
records, highlighting the regulatory aspects that have recently influenced this

sector.

Subsequently T will try to deal with the most important aspects of this
phenomenon from the perspective of the latest significant regulatory changes
that have arrived with the 2024 Budget Law, specifically the introduction of the
flat rate tax of 26% in the income deriving from these rentals. This represents a

measure that directly affects the taxation of short-term rentals.

I will also focus on analyzing the DAC 7 communication which represents a tax
transparency mechanism at European level, which imposes new communication

obligations for operators in the sector.

All these innovations represent an important step forward in the regulation of

this sector which is constantly expanding not only nationally but also globally.



Introduzione

La mia tesi si concentrera sull’argomento degli affitti a breve termine offerti
dalla piattaforma Airbnb e nel modo in cui questo nuovo modello di ospitalita ha

trasformato mercato tradizionale degli affitti.

Aftrontero la sua natura finanziaria alla luce delle modifiche introdotte dalla
Legge Finanziaria 2024 al D.L.50/2017.Inoltre affronterd anche il fenomeno di
trasformazione del centro delle citta turistiche sempre piu destinato a locazioni
turistiche anche con investimenti di un capitale importante, nello specifico
Venezia, Firenze, Roma, Napoli. Cercherd di fare un’analisi sull’argomento
[’home sharing e I’impatto sulla geografia urbana toccando il lato oscuro della
sharing economy arrivando fino all’argomento che Airbnb pud accelerare la

gentrificazione della citta.

L’aspetto, tuttavia, piu critico ¢ certamente 1’inquadramento fiscale sul quale mi
concentrerd di piut nel mio lavoro analizzandolo sulla base dei recenti

orientamenti giurisprudenziali € comunitari.

Provero di fare un confronto tra: quando si debba parlare di attivita economica
imprenditoriale e quando invece possa intendersi come mera attivita occasionale
che non richiede la partita IVA. Mi soffermero anche ad analizzare I’impatto che
questa classificazione ha ai fini delle imposte dirette e gli obblighi fiscali

derivanti.

I1 fenomeno Airbnb ¢ particolarmente importante per I’Italia visto che oltre ad
avere una grande vocazione turistica ha anche una diffusa proprieta immobiliare

che rappresenta anche la maggiore ricchezza privata italiana.

La messa a reddito come casa vacanza ha generato un effetto importante sugli
investimenti immobiliari influenzando in un modo colossale il mercato degli
affitti tradizionali e il prezzo delle abitazioni strettamente correlato alle
locazioni. Questo fenomeno ha rivoluzionato il concetto di ospitalita, creandosi

una fetta di mercato sempre piu importante e posizionandosi come alternativa al
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tradizionale hotel. Questa crescita ¢ arrivata come risultato dalla mancanza di

una normativa che regolamentasse in modo stringente gli affitti tra privati.

Airbnb ¢ stato fondato in California nel 2008 da Brian Chesky e Joe Gebba
avendo sin dal subito una crescita esponenziale nel mercato superando un
milione di prenotazione nelle piu importante cittda del mondo gia nel 2011.1
risultati Airbnb sono cresciuti interrottamente dal 2009 fino al 2020

raggiungendo 6 milioni di annunci in 192 paesi e 100.000 citta.

La necessita di regolamentare e normare questa realta ha cominciato dopo che
alcune principali citta turistiche del mondo hanno cominciato a muoversi
concretamente per limitare gli affitti brevi e nel 2016 al fine di promuovere uno
sviluppo equilibrato dell’economia collaborativa, la Commissione Europea ha
emesso delle linee guida ai Paesi dell’UE su come le norme dell’UE esistenti si

applicano all’economia collaborativa.



CAPITOLO 1 - IL CONTRATTO DI LOCAZIONE BREVE

Sommario: 1.Gli affitti brevi. L’evoluzione della normativa.2. Gli elementi e
caratteristiche del contratto di locazione breve 3. Uno sguardo insieme alle diverse
tipologie di affitti brevi; 3.1. I/ contratto di locazione pura turistica inferiore a 30 gg.;
3.2. Le locazioni con contratti transitori da 1 a 18 mesi; 3.3 Contratto affittacamere;
3.4. Bed&Breakfest. 4. Gli elementi e caratteristiche del contratto di locazione breve;

4. Il mercato degli affitti brevi nelle diverse citta del mondo e Italia

1.Gli affitti brevi. L’evoluzione della normativa

La rapida crescita della cosiddetta sharing economy negli ultimi anni ha
messo alla prova le economie tradizionali in molti paesi del mondo. Un esempio
molto importante nel settore del turismo ¢ la piattaforma online Airbnb che
consente alle persone di elencare, trovare e prenotare tutti i tipi di alloggi,
compresi gli affitti privati a breve termine,' in tutto il mondo con oltre 5,6 milioni
di annunci in piu di 100.000 citta in piu di 220 paesi a partire da settembre 2020.
Molti considerano Airbnb come uno degli sviluppi piu dirompenti nel settore del

turismo negli ultimi dieci anni.?(Pforr et al., 2021, p.1)

Nel corso degli ultimi anni, questo settore degli affitti brevi si ¢ trasformato

radicalmente, diventando un elemento molto importante nell’economia globale.

Come sostiene Artioli F. nelle sue riflessioni dalla seconda meta del decennio
2010, gli affitti brevi sono stati promossi di associazioni che hanno rappresentato
gli interessi sia dei proprietari e dei singoli “hosts” che dei grandi gestori (o
“property managers”) che operano sul mercato italiano. Alcune di queste
associazioni esistevano prima dell’arrivo delle piattaforme digitali, altre sono
state create, spesso con il sostegno diretto della piattaforma Airbnb, nell’ambito

di una strategia globale di organizzazione di gruppi di interesse locali. L’azienda

! https://news.airbnb.com/about-us

2 Pforr C., Volgger M., Cavalcanti S., Nusantara A., Understanding and Managing the Impact
of Airbnb, The Case of Western Australia from 2015 to the COVID-19 Pandemic in
2020,Springer,2021 pl.
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stessa ¢ stata un attore politico dinamico nel mantenere al minimo la regolazione,
attraverso campagne di comunicazione e di influenza e ricorsi ai tribunali
amministrativi. Al contrario, le mobilitazioni a favore della regolazione sono
state piu circoscritte. Durante il decennio 2010, I’industria alberghiera ¢ stato il
gruppo di interesse piu presente, che ha rivendicato 1’applicazione di norme e

tasse sugli affitti brevi, visti come una “concorrenza sleale” (Artioli,2023, p.2)*

Fino a qualche anno fa il fenomeno degli affitti brevi e la normativa che la
riguardava era molto lacunosa e ancora confusa, ma con I’intervento del
legislatore del 2017 “la nuova normativa fiscale si poneva come obiettivo quello
di applicare un’imposta sostitutiva alla generalita del fenomeno imponendo ai

grandi portali di operare come sostitutivi d’imposta.

L’art.4, co.l1 D.L.n.50/2017 definisce locazioni brevi contratti’’ di durata non
superiore a trenta giorni”’ (sia in caso di finalita transitoria che in caso di finalita

turistica dell’esigenza abitativa sottostante).’

La norma richiede 1’uso abitativo dell’immobile e quindi riguarda tutti gli

immobili facenti parte della categoria catastale gruppo A.

L’avente titolo deve essere una persona fisica che destini non piu di quattro
immobili alla locazione breve, tale numero di immobili ¢ quello che consente
che I’attivita esercitata possa considerarsi al di fuori della sfera imprenditoriale.
La persona fisica puo agire direttamente o tramite intermediari immobiliari o
piattaforme telematiche. Qui abbiamo la novita contenuta nella legge di Bilancio
2024 S( art.l, comma 63, L.30 dicembre 2023 n.213) che riguarda il
mantenimento dell’attuale aliquota di tassazione al 21% solo per il primo
immobile che il locatore dovra opportunatamente identificare nella propria

dichiarazione dei redditi, con aumento dell’aliquota dal 21% al 26% per gli

3 Artioli Francesca, Perché gli affitti brevi non sono regolai in Italia? Quattro elementi di
risposta, che Fare,18 aprile 2023, https://che-fare.com/almanacco/politiche/perche-gli-affitti-
brevi-non-sono-regolati-in-italia-quattro-elementi-di-risposta/

4 Si tratta di art 4.del Decreto-legge 24/04/2017 n.50 convertito dalla legge n.96 del 2017,
provvedimento Agenzia Entrate 12 luglio 2017, circolare 12 ottobre 2017 n.24/E che hanno
come novita definizione dei contratti di locazione breve, adempimenti degli intermediari e la
regolazione dei redditi derivanti dai contratti di locazione.

3D.L. n50/2017 art.4, col.1l Decreto-Legge ha introdotto una specifica disciplina fiscale per i
contratti di locazione di immobile uso abitativo. Si tratta di quei contratti conclusi da persone
fisiche al di fuori dell’esercizio dell’attivita d’impresa, per i quali non vi ¢ 1’obbligo di
registrazione se non formati per atto pubblico o scrittura privata.

%11 comma 63 della Legge di Bilancio 2024 prevede un aumento della tassazione sugli affitti
brevi o turistici, per chi ha optato per la cedolare secca, che passa dal 21 al 26%.
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eventuali ulteriori immobili destinati ad affitti brevi, dal secondo al quarto

(art.1comm.63, Legge di Bilancio 2024).

Aspetto peculiare dell’affitto breve ¢ I’assenza dell’obbligo di registrazione del
contratto. Per quanto riguarda il corrispettivo o canone puo essere liberamente
concordata tra le parti rappresentando la controprestazione, a carico del
conduttore, alla concessione in godimento dell’immobile(art.1571c.c.)’ e pud
essere percepito direttamente dal locatore o tramite soggetti che esercitano
attivita di intermediazione immobiliare o che gestiscono portali telematici (art.4,

co.l, D.L.n.50/2017).

2.Gli elementi e caratteristiche del contratto di locazione breve

In effetti, qualora il contratto sia stipulato direttamente tra locatore gli
adempimenti fiscali restano per intero a carico del locatore stesso. Ma 1’aspetto
piu innovativo della norma ¢ quello che rappresenta I’intervento degli
intermediari. Il corrispettivo si intende ad essere come ‘lordo’, inclusivo cioe
degli oneri accessori come, per esempio, spese relative alla gestione o spese per

1 servizi accessori.

I1 corrispettivo viene versato dal conduttore al momento della sottoscrizione del
contratto sempre prima dell’occupazione dell’alloggio, in questo modo si limita
ipotesi di contenzioso in ordine al pagamento del canone, aspetto che invece

caratterizzi le locazioni abitative.

Quello che riguarda la forma, si deve chiarire che “non € richiesta una particolare
schema contrattuale per indicare gli elementi del contratto “(Agenzia delle

Entrate, circolare n.24/E, paragrafo 1 del 2017)®.Ma rimane ancora la forma

7 Codice civile art.1571 “La locazione ¢ il contratto col quale una parte si obbliga a far godere
all’altra una cosa mobile o immobile per un dato tempo verso un determinato corrispettivo”.

8 Circolare n.24/E del 12 ottobre 2017 .Regime fiscale delle locazioni brevi-Art.4.DL24
aprile2017 n.50, convertito dalla legge 21 giugno 2017 n.96.Disposizioni urgenti in materia
finanziaria, iniziative a favore degli enti territoriali, ulteriori interventi per le zone colpite da
eventi sismici e misure per lo sviluppo. Di seguito ha introdotto una specifica disciplina fiscale
per le locazioni brevi, fornendo la definizione di tali contratti, stabilendo il regime fiscale da
applicare ai relativi canoni e prevedendo ’attribuzione di compiti di comunicazione de dati e di
sostituzione nel prelievo dell’imposta in capo a determinati intermediari.
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scritta, che la presente disciplina giuridica tiene come pilastro (la Legge

n.431/1998 art.1co.4), impositivo della forma “ad substantiam”.’

Al contrario, se la locazione breve ha natura di locazione turistica come la Corte
di appello di Milano ha stabilito “riconducibili a quelle per finalita turistiche per
beve periodo non superiori a 30 gg” la normativa ¢ quella del Codice civile e
Codice del Turismo nello specifico art.53., con un preciso obbligo della forma

scritta (art.53 del D.Lgs.n.79 del 2011).1°

3. Uno sguardo insieme alle diverse tipologie di affitti brevi

Il codice del turismo, che, come si evidenziera in seguito, ¢ superato dalla
normativa regionale di riferimento, con riguardo all’attivita di locazione
turistica, stabilendo che essa puo essere svolta con le seguenti diverse modalita:
affittacamere, 1 bed and breakfast e¢ le unita abitative ammobiliate ad uso
turistico. Qui si deve specificare che le unita abitative ad uso turistico,
indipendentemente dalla forma con cui sono gestiti, come afferma anche Secco
M., rimangono in ogni caso “strutture ricettive extra-alberghiere”. (Secco,2024,

p.24) !

% Legge 9 dicembre 1998 n.431 art.1 co.4 “A decorrere dalla data di entrata in vigore della
presenta legge, per la stipula di validi contratti di locazione ¢ richiesta la forma scritta”.

10 Art.53 del Codice del Turismo, D. Lgs.79/2011” Locazioni ad uso abitativo per finalita
turistiche” secondo cui “gli alloggi locati esclusivamente per finalita turistiche, in qualsiasi
luogo ubicati, sono regolati dalle disposizioni del Codice civile in tema di locazione”.

' Maurizio Secco, Airbnb, Tassazione affitti brevi, Sesta Edizione, 2024, Maggioli Editore,
pag.24.
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3.1. 1l contratto di locazione pura turistica inferiore a 30 gg e fino a 3

stanze

Analizzando le locazioni pure si deve prima di tutto specificare che ai sensi
del Codice civile non permette servizi aggiuntivi ma la semplice fornitura
dell’immobile ammobiliato per il quale sono ammesse le sola manutenzione
ordinarie ¢ non dovrebbero comprendere le spese di utenza. In altre parole,
interessa solo il godimento del bene senza considerare la fornitura di servizi
complementari o accessori. Questa fornitura di tali servizi non dovrebbe

comparire sulla piattaforma di Airbnb.'?

In Italia, alcune Regioni prevendono la possibilita di presentare una SCIA per
casa vacanza per un numero inferiore a tre unita mentre altre vietano dichiarando

che le locazioni turistiche equivalgono alle case vacanze.

Le locazioni turistiche degli immobili sono una delle forme di affitto regolare
apprezzato dagli host per la liberta che lasciano ai locatori, la semplicita e il

prezzo.

Gli articoli (art.1571) del Codice civile prevedono espressamente la tipologia dei
contratti di locazione di tipo turistico. In precedenza, le locazioni turistiche a uso
residenziale erano libere per quanto riguarda il canone, durata e rientravano tra
le locazioni transitorie espressamente escluse dalla legge sull’equo canone,
(Legge del 27 luglio 1978, n.392), come gia specificato prima. Con 1’abolizione
della legge sull’equo canone, ¢ stata introdotta una legge che (la Legge 9
dicembre 1998, n.431) che separa nettamente locazioni a uso turistico da

locazioni ad uso transitorio.

Al riguardo si puo specificare che le due tipologie di contratto si distinguono in
base alla durata dell’affitto, ossia del soggiorno del locatore. Nell’affitto breve
turistico la permanenza non pud superare i 30 giorni. In questo caso non ¢
necessario provvedere alla registrazione del contratto presso I’Agenzia delle

Entrate.

1214, p.31
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3.2. Le locazioni con contratti transitori da 1 a 18 mesi.

Nell’affitto transitorio, la permanenza supera i 30 giorni, ma ¢ inferiore ai 18
mesi. In questo caso € necessaria la registrazione con marca da bollo. Si tratta di
una formula che viene a soddisfare le esigenze di chi si sposta per motivi

lavorativi o di studio fuori citta.!? (Secco,2024)

14

La normativa vigente si trova nell’articolo 5 della legge 431/1998 '“che

disciplina nello specifico le locazioni stipulate dagli studenti universitari.

Gli affitti transitori non turistici rientrano tra le tipologie di contratto degli affitti
brevi e gli unici requisiti per poter procedere con 1’affitto sono che I’immobile

sia ad uso abitativo, si trovi in Italia e non abbia finalita turistiche,

Con il decreto del Ministero delle infrastrutture e dei trasporti del 2002 (Decreto
30 dicembre 2002)!° e del 2017 (Decreto interministeriale del 16 gennaio 2017,
Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti)!'® sono stati individuati le modalita
di stipula dei contratti transitori. L’art. 2 prevede una durata non inferiore ad un
mese € non superiore a diciotto mesi come gia specificato prima ma la

sublocazione ¢ espressamente vietata.

I requisiti per 1 quali € possibile parlare di affitto breve turistico sono: I’'immobile
deve trovarsi in Italia, la destinazione dell’immobile dev’essere di tipo
residenziale, 1 servizi ammessi al supporto dell’ospite sono limitati, la locazione
dev’essere fatta in forma non imprenditoriale, locatario deve essere persona

fisica e non ¢ obbligato un contratto.

B1d., p.33

14 Legge 431/1998 art.5 Contratti di natura transitoria. Il decreto di cui al comma 2 dell’arti.4
definisce le condizioni e le modalita per la stipula di contratti di locazione di natura transitoria
anche di durata inferiore ai limiti previsti dalla presente legge per soddisfare particolari
esigenze delle parti.

15 Decreto del 30 dicembre 2002 che prevedeva i criteri generali per la realizzazione degli
accordi da definire in sede locale per la stipula dei contratti di locazione agevolati ai sensi
dell’art.2, comma3, della legge 9 dicembre 1988, n.431, nonché’ dei contratti di locazione
transitori e dei contratti di locazione per studenti universitari ai sensi dell’art.,5, commil,2, e 3,
della stessa legge.

16 Decreto interministeriale del 16/01/2017-Min.Infrastrutture e Trasporti.Art.2 Criteri per
definire i canoni dei contratti di locazione di natura transitoria e durata degli stessi.
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Analizzero in seguito come I’offerta di tali servizi (come cambio biancheria,
pulizia giornaliera, la colazione) anche a fronte di un contratto di locazione
potrebbe determinare la riqualificazione dell’attivita in attivita di tipo

alberghiero da svolgersi con apertura di una partita [VA.

Comunque si deve fare attenzione al rispetto di tutte le normative regionali e
comunali, molte delle quale sono intervenuti a regolamentare le locazioni

turistiche.

Come notato gia le locazioni turistiche presentano notevoli vantaggi come:
esercizio di attivita in forma non imprenditoriale, nessun obbligo di apertura di
una partita IVA, non si deve inscrivere in camera di commercio, non € necessaria

la SCIA in Comune e non c¢ applicazione della cedolare secca.

Unica cosa che ci interessa ¢ la presenza di un contratto di locazione ad uso

turistico, firmato da tutte le parti e la ricevuta del pagamento del canone.

3.3. Contratto Affittacamere

Rappresenta una struttura composta da non piu di 6 camere ubicate in non piu
di 2 appartamenti ammobiliati in uno stesso stabile, nei quali sono forniti

alloggio ed eventualmente servizi complementari.

Per affittacamere si intende 1’attivita di chi concede camera in locazione a terzi,
da non confondere con la condivisione della medesima abitazione.'’Gli
affittacamere sono strutture ricettive gestite da privati che mettono a
disposizione stanze di un appartamento ammobiliato e servizi complementari.
Queste strutture sono spesso scelte da viaggiatori che cercano un’opzione di

alloggio piu economica e una maggiore interazione con i locali.

Come un’ultima rimarca riguardante questo argomento si deve fare attenzione al

fato che D’attivita di affittacamere puo essere svolta sia al livello professionale,

17 Migliorini F. ,29 maggio 2023, Come aprire un affittacamere? Gli adempimenti disponibile
su https://fiscomania.com/come-diventare-affittacamere-consigli/
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con obbligo di aprire la partita IVA sia al livello non professionale ma in maniera

occasionale.

3.4.Bed&Breakfest

I B&B ¢ un’attivita lavorativa a conduzione familiare disciplinata da
normative regionali e provinciali. Negli anni ciascun territorio ha previsto norme
differenti (ad esempio, riguardo al numero massimo di camere e ospiti) ma
solitamente per procedere ¢ necessario presentare la SCIA (Segnalazione
certificata di inizio attivita) allo Sportello unico delle Attivita produttive del
Comune in cui si trova I’immobile, allegando una serie di documenti fra cui la
planimetria dell’immobile, il contratto di proprieta e [’assicurazione di

responsabilita civile, che tutela gli ospiti e gli oggetti di loro proprieta.(si veda
Panzarella, Rezzonico, 2023)'8

La Cassazione ha chiarito che qualora il regolamento vieti le attivita commerciali
all’interno dello stabile, non sara possibile avviare ’attivita di b&b, in quanto
“pur differenziandosi da quella alberghiera per le sue modeste dimensioni,
presenta natura a quest’ultima analoga, comportando, non diversamente da un
albergo, un’attivita imprenditoriale, un’azienda ed il contatto diretto con il

pubblico” (Corte di Cassazione, sez. II, 7 ottobre 2020, n.21562)"°

In assenza di espliciti divieti, ¢ possibile avviare I’iter per 1’apertura, recandosi

all’ufficio regionale competente e richiedendo la normativa aggiornata.

Per fare una comparazione con il bed and breakfast si deve intendere la messa a
disposizione di un letto e la “somministrazione” della prima colazione. Si tratta
di attivita a conduzione, per lo piu familiare. Mentre, con il termine affittacamere
devono intendersi delle unita immobiliari locate piu volte nell’anno, per brevi

periodi, a soggetti diversi, senza alcuna attivita di “somministrazione *“. Questa

18 Panzarella M., Rezzonico M.,” Il bed and breakfast in condominio: normative, regole e
obblighi “, Il Sole 24,3 luglio 2023.

19 Corte di Cassazione, sez. 11, 7 ottobre 2020, n.21562.Con la presente decisione la Corte di
Cassazione afferma che: se il regolamento condominiale limita la destinazione degli
appartamenti, escludendo I’uso commerciale, I’interpretazione corretta richiede che non
vengano consentiva ’attivita ricettiva di “affittacamere”.
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attivita, a seconda dei casi, puo essere esercitata in forma imprenditoriale o non

imprenditoriale.

4.11 mercato degli affitti brevi nelle diverse citta del mondo e Italia

Il fenomeno Airbnb si ¢ sviluppato in una maniera esponenziale e disordinata
all’inizio. Inizialmente si caratterizzava per la presenza di host (proprietari che
mettono 1’appartamento a disposizione per i soggiorni) che si occupavano in
maniera occasionale delle proprie camere o abitazioni in affitto e
progressivamente ha dato vita ad una crescente presenza di “host imprenditori”

che lo hanno reso un lavoro a tempo pieno con centinaia di annunci sul sito.

Dopo la pandemia e dopo tutte le restrizioni sanitarie che effettivamente hanno
limitato il turismo hanno imposto ad Airbnb di ripensare il proprio modello di
business che comprendevano inserzioni dedicate ad un turismo esperienziale e

ad annunci con servizi paragonabili a quelli degli hotel (Secco ,2024)*

Infine, si poneva un problema di evasione fiscale e di concorrenza sleale, che
danneggia tanto le imprese turistiche tradizionali quanto coloro che gestiscono

in modo corretto le nuove forme di accoglienza.

La Federazione degli alberghi gia nel 2016 si poneva il problema della tendenza
di abusare nel settore da parte di Airbnb 2!,chiedendo nell’audizione presentata
al Senato, sulla proposta di regolamento del Parlamento Europeo e del Consiglio
relativo alla raccolta e alla condivisione dei dati riguardanti i servizi di locazione

di alloggi a breve termine.

Infine, non era un problema solo italiano ma I’Italia, pur essendo un grande Paese

turistico ha provato di limitare questa tendenza.

Se una piattaforma come Airbnb ha concluso un accordo con 1’Agenzia delle

Entrate per la ritenuta sui redditi degli host dal 2017 al 2021, per un pagamento

20 Op.cit. p.16
2l Bocca B.., Federalberghi:” Su Airbnb 100 mila attivita abusive”, II Sole 24 Ore, 13 ottobre
2016
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complessivo di 576 milioni, ¢ perché riconosce che «I’Italia ¢ un mercato

importante». Come lo sono, ancor piu, Francia e Spagna.>

Anche altre citta hanno provato di motivare i privati cittadini che si ponevano in
concorrenza con gli operatori professionali di dichiarare i rediti derivanti dai
portali online come redditi di locazioni brevi nel modo che tale comportamento

permetteva di rispettare sia la normativa fiscale sia quella amministrativa.

Ad esempio, le grandi cittd turistiche hanno imposto delle limitazioni al
riguardo, come a Barcellona, chi vuole affittare il proprio appartamento per
periodi brevi deve chiedere una licenza. Ad Amsterdam le attivitd non
professionali possono ospitare al massimo quattro persone. In ogni caso, se
I’attivita si svolge per piu di 60 giorni nell’anno, si determina automaticamente

I’obbligo di apertura della partita Iva.

A New York i contratti di locazione di durata inferiore a 30 giorni possono essere

gestiti unicamente da imprese ricettive.

A Berlino la violazione delle regole in materia di locazioni brevi comporta una
sanzione di 100.000 euro. La norma mira a tutelare i cittadini, che stentano a
trovare casa in affitto a prezzi ragionevoli. A Parigi anche gli affitti brevi sono

soggetti alla tassa di soggiorno.?

Successivamente quasi tutte le Regioni italiane hanno modificato la legislazione
turistica di loro competenza, con la Legge di Bilancio 2021 ¢ stata formulata una
presunzione quantitativa di imprenditore alberghiero che modificava

profondamente il quadro fiscale di riferimento.

Nel 2023 si sono poi intrapresi ancora interventi legislativi sempre piu restrittivi
della libertd. E entrata in vigore la Direttiva DAC 7** (Gazzetta ufficiale
dell’Unione europea,2021) che imponeva obblighi di comunicazione (e alla fine

arrivando nel 2024 con la Legge di Bilancio 2024 che ha introdotto delle

22 Mligliorati A., “Gli affitti brevi incoronano Francia, Spagna e Italia “in 1l Sole 24, 3 gennaio
2024.

2 Corona P., Turismo, Federalberghi: abusivismo cresce senza sosta. Dilaga Airbnb, oltre 22
mila strutture, La repubblica,13 ottobre 2016,
https://www.repubblica.it/economia/2016/10/13/news/federalberghi_sharing_economy-
149675824/

24 Corte di Cassazione, sez. 11, 7 ottobre 2020, n.21562recante modifica della direttiva
2011/16/UE relativa alla cooperazione amministrativa nel settore fiscale, https://eur-
lex.europa.eu/legal-content/IT/ALL/?uri=CELEX%3A32021L.0514
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significative novita in merito agli affitti brevi di quale mi occupero in seguito nel

mio elaborato.

Un’analisi del mercato delle locazioni di poco anteriore alla pandemia, mostrava
una crescita nei Comuni di Provincia dei canoni per metro quadro, aumentati

dell’1,6, % nel 2017 fino a 3,3% tra il 2018 e il 2019.2°(Loberto ,2019)

Dai rapporti rilasciati, nel 2015 Airbnb, sul mercato italiano ha avuto un impatto
economico molto importante arrivando a un incremento esponenziale passando
dai 3,4 miliardi di euro generati da 3,6 milioni di viaggiatori 83,300 Aost, e nel
2018 oltre 5 miliardi di euro generati dalla piattaforma da9,6 milioni di
viaggiatori e da circa 400.000 host che fanno dell’Italia il terzo Paese al mondo

dopo USA e Francia di Airbnb.

Il maggior numero di alloggi disponibili sulla piattaforma Airbnb in Italia, che
ha raggiunto quota 608 mila nel 2023, ¢ concentrato principalmente in tre
regioni, che da sole raggiungono il 35,4% del totale: Toscana (12,9%), Sicilia
(11,4%) e la Lombardia (11,1%). Seguono la Puglia (8,9%), la Sardegna (8,4%),
il Lazio (8,3%), la Campania (6,8%) e il Veneto (5,7%). Per quanto riguarda il
tasso di occupazione, i livelli piu elevati si registrano nel Lazio con il 69,3%,

seguito dal Veneto (62,5%) e dalla Lombardia (60,3%).2°

Un elemento molto importante da valutare - spiega Feruzzi,>’amministratore
unico di JFC (Feruzzi ,2024) ¢ quello relativo al rapporto esistente tra Airbnb e
I’imposta di soggiorno, soprattutto alla luce delle modifiche introdotte dalla
legge finanziaria 2024, che obbliga la piattaforma a riscuotere 1’imposta di
soggiorno per conto degli sost che propongono soggiorni brevi, quindi inferiori
alle 30 giornate. Questa attivita - sottolinea - ha preso avvio il 15 febbraio in
1.200 Comuni: si tratta di una situazione ancora molto, troppo fluida per potere
avere certezza sul pagamento dell’imposta di soggiorno da parte di chi alloggia

in una struttura ricettiva presente sul portale di Airbnb.

25 11 mercato degli affetti nelle citta italiane: un’analisi basata sugli annunci online, di M.
Loberto, in Banca d’Italia, Temi di discussione, n.1228, luglio 2019.

26 https://www.forniturealberghiereonline.it/blog-hotel/786-airbnb-in-italia-i-dati-del-2023-e-1-
impatto-sul-turismo-e-sui-residenti

27 https://www.ansa.it/canale_viaggi/notizie/news/2024/03/01/in-italia-608mila-airbnb-il-35-in-
toscana-sicilia-e-lombardia_1ef4b3be-c5b8-4fc5-a71b-969dc1a09110.html
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Oxford Economics ¢ stata incaricata da Airbnb di esplorare I'impatto economico
di Airbnb nell' APAC, nel contesto della ripresa del turismo e di questo nuovo
panorama dei viaggi. Questo studio quantifica l'impronta economica delle
attivita di viaggio e turismo legate ad Airbnb in 10 paesi dell' APAC, dal 2019 al
primo anno intero dopo la riapertura dei viaggi internazionali, denominato 2022*
(1 12 mesi fino a marzo 2023). Airbnb ¢ al centro di molte delle nuove tendenze
che guidano il cambiamento nel settore dei viaggi. L’offerta di alloggi
straordinariamente flessibile della piattaforma ha consentito alle destinazioni di
adattarsi ai mutevoli vincoli di viaggio e alle mutevoli richieste dei consumatori.
In tal modo, le principali tendenze che stanno rimodellando il settore vengono
catalizzate dalla piattaforma Airbnb. Stimiamo che le attivita di Airbnb abbiano
contribuito con 22,5 miliardi di dollari al PIL dell'area APAC nel 2022*. La
rapida ripresa della spesa turistica tramite Airbnb dopo la pandemia ha fatto si
che il suo contributo al PIL nel 2022* fosse gia superiore del 5% rispetto al 2019,
in termini reali. Inoltre, stimiamo che le attivita di Airbnb abbiano supportato un
totale di 652.700 posti di lavoro nell’area APAC nel 2022*. Questa occupazione
collegata ad Airbnb ¢ associata a circa 7,2 miliardi di dollari di salari corrisposti

a questi lavoratori.?®

28 Airbnb An Economic Engine in the EU27 - Economic Impacts 2020 report Oxford
Economics Company, https://www.oxfordeconomics.com/resource/airbnb-an-economic-
engine-in-the-eu27/
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CAPITOLO 2 -IL FENOMENO AIRBNB E ’HOME
SHARING

Sommario: 1. L home sharing e I’'impatto sulla geografia urbana; 2. Gentrification

nelle citta globale; 3. 1l fenomeno di gentrificazione in Italia

1.L’Home sharing e ’'impatto sulla geografia urbana.

La sharing economy ¢ stata definita come un modello economico basato sulla
condivisione di beni sottoutilizzati, dagli spazi, alle competenze, alle cose, allo
scopo di ottenere dei benefici monetari o non monetari (Botsman, Rogers

2011)%

Nell’economia condivisa ogni persona puo diventare un piccolo imprenditore,

rendendo accessibile quello che possiede come proprio appartamento.

Le piattaforme di condivisione, si sono sviluppate dagli anni 1990 e si sono
diffusi in Italia per tutto il pubblico fra il 2013 e il 2014, quando sono nate circa
la meta delle piattaforme di condivisione italiane. Come spiega Maineri” Non
c’era nessuna idea di voler cambiare il mondo dietro ai diversi servizi. Solo
successivamente all’affermarsi di alcune di queste piattaforme, all’acuirsi della
crisi, queste piattaforme escono dalla loro dimensione individuale ed entrano a
230

far parte di un movimento che condivide valori ¢ un linguaggio comune

(Maineri,2014)

Vista 1’estensione del fenomeno, quando si usa I’espressione” economia
collaborativa” o “sharing economy” ci si riferisce, secondo la definizione della

Commissione Europea: “Ai modelli imprenditoriali in cui le attivita sono

2% What’s Mine Is Yours: How Collaborative Consumption is Changing the Way We Live
(Botsman R., & Rogers R.,2011)

30 Mainer M., Sharing-economy, collaboriamo 2014 in
https://www.labsus.org/2014/12/collaboriamo-libro-di-marta-mainieri-sulla-sharing-economy/
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facilitate da piattaforme di collaborazione che creano un mercato aperto per 1’uso

temporaneo di beni o servizi spesso forniti da privati”!

“Le raccomandazioni approvate dal Parlamento Europeo stabiliscono che si deve
fare una differenza tra fornitori individuali o professionisti e che sono necessari
criteri effettivi per distinguere tra "pari" (peer-to-peer), ovvero i cittadini che
forniscono un servizio su base occasionale, e “professionisti”’, con principi a
livello UE e soglie a livello nazionale, ad esempio, basate sul reddito”

(Parlamento Europeo, 2017).

Uno studio condotto per il Parlamento europeo nel 2016°?ha stimato che i
potenziali guadagni derivanti dalla rimozione degli ostacoli all’utilizzo di beni
sottoutilizzati potrebbero essere nell’ordine di 483 miliardi di euro all’anno

all’interno dell’UE.

L’economia della condivisione, o economia collaborativa europea, secondo uno
studio del 2018 commissionato dalla Commissione Europea, contava 26, 5
miliardi di euro di ricavi, lo 0,17% del PIL europeo, e impiegava 394,000
persone a tempo pieno, appena lo 0,15 del totale occupazionale UE. (Echikson,

Goldberg, 2020, p.7)*

Come sostiene Rifkin, I’impatto della sharing economy sostenuto dalle nuove
tecnologie e tecniche di produzione e le reti peer-to-peer, potrebbe far arrivare
ad una nuova ecologia economica che stravolgera il sistema capitalistico.

(Rifkin, 2014)

L’home sharing nasce ¢ si definisce come un sito web sociale che collega
persone che hanno spazio a disposizione con chi ¢ alla ricerca di un posto dove

stare.

Come sopra evidenziato, il servizio piu utilizzato della sharing economy ¢

[’home sharing. (Secco,2024 p.15)

31 Commissione Europea, Un’agenda europea per I’economia collaborativa, Bruxelles,2016.
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/IT/TXT/?uri=CELEX%3A52016DC0356

32 Goudin P., “The cost of non-Europe in the sharing economy.” Directorate General for
Parliamentary Research Services (European Parliament), January 2016

33 BEchikson W., Goldberg J.,Europe s Collaborative Economy Charting a constructive path
forward CEPS Task Report, Centre for European Policy Studies (CEPS), Brussels, November
2020,p.7
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Tramite piattaforma Airbnb anche piccoli proprietari hanno la possibilita
affittare un appartamento o una stanza a disposizione di estranei con pagamento
istantaneo anticipato. Il pagamento effettuato con carta di credito € comprensivo
del guadagno di Airbnb, ovvero una commissione addebitata al/l ’host di circa 3%
e al turista tra il 6 e il 12%. **Terminato il soggiorno, 1’ospite rilascia una
valutazione che aiuta 1 futuri ospiti della community e anche il proprietario
rilascia una recensione sul comportamento dell’ospite. Esiste anche una chat che
si puo instaurare per avere informazione prima del check-in. Questi meccanismi
di recensioni sono molto importanti per un sistema del tipo dove le parti sono

sconosciute tra di loro. >*(Noone, McGuire, Sparks, Browning ,2013).

Un altro momento che porta i turisti a scegliere Airbnb ¢ il fatto che questa scelta
offre la possibilita di usufruire di un buon prezzo ma anche di un’esperienza

autentica del luogo.

Non ¢ un segreto che Airbnb abbia registrato una crescita sbalorditiva sin dalla
sua fondazione. Al giorno d'oggi, ci sono oltre cinque milioni di sost Airbnb che
affittano proprieta in tutto il mondo. Nel frattempo, nel 2023, sono state
prenotate oltre 448 milioni di notti ed esperienze Airbnb. *¢Si tratta di quasi il
doppio del numero di prenotazioni di cinque anni fa. Ma perché i viaggiatori
scelgono Airbnb rispetto ad altri fornitori di alloggi popolari, come gli hotel?
Alcune motivazioni sono costi inferiori, posizioni convenienti, esperienze locali
piu autentiche e uso di servizi domestici. Questa preferenza tra i consumatori ha
portato le entrate globali di Airbnb a raggiungere delle cifre importantissimi

negli ultimi anni.

Detto tutto questo ci dobbiamo soffermare anche sull’lato negativo di questo
aspetto, specificano il fatto che per esempio questo argomento della economia
collaborativa o meglio “sharing economy” non ¢ presentato proprio ai veri fini
che segue. La vera novita di Airbnb non era la partica della condivisione o la
creazione di fiducia fra utenti, ma I’ estrazione di valore da forme di cooperazione

precedenti, e il definire un’attivita economica, ’affitto di un ‘abitazione, come

#1d., p. 15.

33 Noone B.M., McGuire K, Sparks, Browning,” Pricing in a social world: The influence of
non-price information on hotel choice”, Journal of Revenue and Pricing management,
September 2013.

36 https://www.statista.com/topics/2273/airbnb/#topicOverview

23



https://www.statista.com/topics/2273/airbnb/#topicOverview

“condivisione. Alla base della fiducia su Airbnb ¢’¢ una transazione economica,

nulla di piu (Gainforth,2019, p.43)

2. Gentrification nelle citta globale

Il termine gentrification’” puo essere definito come” la produzione dello

spazio urbano per utenti progressivamente piu ricchi” (Semi,2015, p.44)

Questo argomento ¢ stato al centro delle riflessioni di Gainsforth che sostiene
che Airbnb ¢ finora la principale success story del capitalismo delle piattaforme
e dell’ideologia neoliberale, secondo cui ognuno ¢ I’imprenditore di sé stesso.
Questa retorica, radicata nella cultura americana dai tempi dei pionieri del West,
occulta il semplice fatto che le piattaforme hanno trovato il modo di mercificare
sempre nuove risorse, ampliando la sfera di cio che € possibile mettere a profitto-

la casa, il proprio tempo, le citta.

Airbnb ¢ uno strumento di accumulazione di profitti e di concentrazione di
ricchezza belle mani di pochi proprietari assenti che affittano le case a turisti di
passaggio, portando al rialzo i valori immobiliari e i canoni di locazione, alla
contrazione dell’offerta di case in affitto, e dunque all’espulsione del ceto medio

e basso dai centri urbani. (Gainsforth, 2019, p.6).

San Francisco, la citta con gli affitti piu alti degli Stati Uniti, € un resort economy.
Ed ¢ proprio qui, a partire dalle lotte delle organizzazioni per il diritto all’abitare,

che ¢ iniziata la resistenza ad Airbnb.

La casa ¢ diventata merce sul mercato finanziario globale: la questione abitativa

su scala mondiale ha raggiunto le proporzioni di una crisi umanitaria.>®

Gi effetti della produzione dello spazio per utenti progressivamente piu ricchi,
ovvero del fenomeno della gentrificazione, una strategia di crescita economica
urbana globale, produce effetti drammatici nei luoghi dove piattaforme

atterrano: le citta.

37 Semi G., Gentrification. Tutte le citta come Disneyland? 11 Mulino,2015 p.44
38 Gainsforth S.” Airbnb citta merce” Storie di resistenza alla gentrificazione digitale,2019, p.8
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In Europa molte altre citta come Barcellona, Amsterdam, Roma, Lisbona sono
soffocate dal sovraffollamento turistico. In tutti questi luoghi societa civile,
attivisti, ricercatori € amministratori virtuosi cercano da tempo di contrastare

queste dinamiche.

Come esempio ¢ caso di Lisbona, la cui economia locale ¢ stata stravolta negli
ultimi anni da un’ondata di speculazione immobiliare promossa dalle politiche
dopo la crisi economica del 2008.*Negli ultimi cinque anni il turismo ha
cambiato il volto di Lisbona. Dal 2014 le presenze turistiche negli alberghi sono
cresciute del 27 %, ma il numero degli arrivi registrati all’aeroporto ¢ piu del
doppio, con una cifra record di 14.5 milioni,26 volte il numero di abitanti di
Lisbona.” Stiamo assistendo a un fenomeno veloce, aggressivo e drammatico”
dice Gant-Cocola A., ricercatore di studi urbani all’Universita di Lisbona. La
gentrificazione sta investendo Lisbona e le citta si adattano ai desideri dei turisti,
perdono residenti e negozi, si trasformano in parchi a tema. Lisbona non ¢ un
caso isolato: seppure con le dovute differenze, simili dinamiche si riscontrano
nella maggior parte dei centri urbani. Ogni citta attua e subisce il processo di
produzione di spazio in maniera diversa e particolare-1 ’intensita del fenomeno
nelle citta americane non paragonabile a quanto accade nelle citta del Sed-

Europa-ma il meccanismo di fondo resta lo stesso. (Gainsforth,2019)

Con la crescita degli annunci su Airbnb parallelamente sono nati movimenti di
protesta contro 1’ondata di turismo eccesivo riguardanti la piattaforma Airbnb
anche in altre citta europee che hanno iniziato a imporre limiti alla crescita

incontrollata della piattaforma.

A Parigi il vicesindaco ha promosso una norma per la registrazione obbligatoria

degli alloggi in affitto.

Barcellona ha sospeso il rilascio di licenze per gli appartamenti turistici nel

centro storico e in seguito ha multato Airbnb e Home Away per 600.000 euro.

Amsterdam ha limitato gli affitti brevi a un periodo di due mesi I’anno, nel 2017
ha introdotto un registro pubblico e nel 2018 ha ulteriormente limitato gli affitti

brevi legali a 30 giorni I’anno.

¥1d., p.6
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Nel 2016 Berlino ha sospeso i permessi per le case vacanza con I’approvazione

di norme stringenti. (Gainsforth,2019, p.87)

A New York che ¢ una citta merce-imprenditoriale lo strapotere del settore
immobiliare sta iniziando a vacillare e le lotte degli attivisti cominciano a dare 1
loro frutti mentre, sulla costa Ovest, una sentenza storica contro Airbnb apre un
. . . 40 . . . . .
nuovo inedito scenario *"e assesta un colpo durissimo agli interessi delle

piattaforme digitali.

In merito, ad esempio, si ¢ espresso Nucara A, direttore generale di
Federalberghi: “Le regole di New York non prevedono divieti ma soltanto
I’obbligo ragionevole di rispettare le regole in vigore per ’attivita che eserciti.

Se vuoi fare I’albergatore, prendi una licenza. “4!

«La registrazione crea un percorso chiaro per gli host che seguono le leggi di
lunga data della citta e protegge i viaggiatori da alloggi illegali e non sicuri,
ponendo fine alla proliferazione di affitti illegali a breve termine», ha affermato
Klossner C, ufficio speciale del sindaco di New York, in una dichiarazione al
Guardian.**(Klossner ,2023) .Ma sembra che anche questa legge non sta
funzionando molto bene, secondo AirDna, una societa che si occupa di affitti a
breve termine, Airbnb attualmente offre circa 35mila appartamenti a New York
per soggiorni di 30 o piu notti (che sono permessi dalla nuova legge e non quindi
richiedono licenze). Il dato suggerisce che molti degli appartamenti che prima
erano su Airbnb non sono stati convertiti in affitti a lungo termine per i residenti

della citta.

Comunque, tutto quello specificato fino adesso sono delle misure adottate gia.

Uno scenario ben diverso da quello europeo, dove molte citta si stanno

40 Savojardo R., Milano Finanza ,5 settembre,2023.11 5 settembre ¢ infatti entrata in vigore la
legge locale numero 18, adottata lo scorso 9 gennaio 2022, nota come «legge sulla
registrazione degli affitti a breve termine» che punta a far rispettare nuove severe normative
che limitano la capacita dei residenti di affittare case attraverso piattaforme come Airbnb,
https://www.milanofinanza.it/news/airbnb-a-new-york-stretta-sugli-affitti-brevi-e-in-italia-che-
fine-ha-fatto-il-ddl-santanche-
202309051324214351#:~:text=I11%205%20settembre%20&%20infatti.case%20attravers0%20pi
attaforme%20come%20Airbnb.

4! Incoronato L., Qui Finanza,4 settembre 2023, https:/quifinanza.it/economia/economia-
internazionale/video/rivoluzione-airbnb-affitti-brevi-cosa-cambia/744378/

42 Zoccano A., 15 settembre 2023, https://www.lasvolta.it/9448/affitti-a-breve-termine-la-
stretta-di-new-york-e-altri-limiti-europei

4 Hoover A.,5 March 2024, https://www.wired.com/story/6-months-after-new-york-banned-
airbnb-new-jersey/
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opponendo all’espansione incontrollata di Airbnb ma dove, in tema di

legislazione, si naviga a vista.**

3. Il fenomeno di gentrificazione in Italia

In Italia, dove Airbnb prolifera “quasi” incontrollata, le citta d’arte sono
sempre piu gestite come prodotti di lusso, con I’allontanamento dai centri storici
di soggetti che non rientrano nella categoria del turista ricco. Ma lo svuotamento
dei centri storici € un problema di tutti: di chi, come molti giovani e studenti,
non trovano piu una casa in affitto; di chi abita nelle periferie, il cui abbandono,
con il crollo dei valori immobiliari, fa da contraltare alla museificazione del
centro. Airbnb contribuisce alla contrazione di un’offerta abitativa intermedia,
sottrae quota parte degli alloggi a potenziali abitanti e incide sull’aumento dei
canoni in centro. Il modello industriale del turismo sta rendendo le citta invivibili

e tute uguali fra loro. (Gainsforth,2019, p.9)

Nell’arco di venti ‘anni il comune di Venezia ha perso 22 mila residenti. A
svuotarsi progressivamente ¢ stato in particolare il centro storico della citta. A
fine 2000 in centro avevano residenza 66mila persone, a fine 2022 se ne
contavano 49mila. La percentuale di abitanti del centro storico sul totale del

territorio comunale ¢ scesa del 5% in vent’anni.®

“Che a Venezia i posti letto a disposizione dei turisti abbiano superato quelli dei
residenti ¢ lo sconfortante sigillo a una situazione che deve essere affrontata con
le stesse reattivita ed efficacia che si riservano alle emergenze. La statistica
stavolta fa notizia, ma quel che preoccupa € che una tendenza prosegua immutato
da anni senza che si intervenga in maniera organica per arginarlo”. Lo dice in

una nota Ostanel E., consigliera regionale del gruppo I1 Veneto, che prosegue:

“1d., p.9
45 Paqualetto P, Economie/Venezia ,26 aprile 2023 https://www.vez.news/territori/venezia/a-
venezia-il-turismo-espelle-i-residenti-i-numeri-e-le-proposte-dei-cittadini
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“Problemi complessi richiedono soluzioni complesse, ragionate, soppesate e

disegnate ad hoc per ogni diversa realta territoriale.”**(Ostanel ,2023)

Cirimane il problema come la carenza di alloggi popolari, il caro-affitti dei posti
letto per studenti universitari, le politiche abitative integrate e la questione degli

affitti turistici sono tutte concatenate tra loro.

Nella zona urbanistica del centro storico di Roma il 19 % degli appartamenti ¢
in affitto su Airbnb.*’Oltre la meta degli annunci su Airbnb ¢ concentrata nel
centro storico-nel primo municipio sono 10.497 le case affittate a turisti di
passaggio. Interi edifici sono in via di diventare alberghi. (Gainsforth,2019,

p.158)

Secondo i dati della camera di Commercio di Roma nell’arco di cinque anni, dal
2013 al 2018, in tutti i quartieri del centro di Roma hanno chiuso 8.619 attivita,
e 8.354 hanno aperto, con un saldo negativo di 265 chiusure; solo nel 2018 circa

2.000 commercianti hanno gettato la spugna.*®

Ad esempio, Napoli, che negli ultimi dieci anni ha registrato 1’incremento
maggiore di presenze turistiche in Italia (+ 91,3%) dopo Matera, ha risentito di
questa dinamica. Secondo il sociologo Semi G. oltre a questi fattori Italia ha
beneficiato di un mutamento di stili di vita e di consumo legati al cibo a livello

globale. (Semi,2015)

Firenze ¢ la citta con la alta concentrazione di case su Airbnb nel centro storico,
il 18%, secondo il primo studio sull’espansione di Airbnb in Italia, condotto

dell’universita di Siena.

L’analisi dei dati raccolti sulla piattaforma offre uno sguardo sul fenomeno e
dimostra che, nelle citta italiane, la porzione del patrimonio immobiliare
permanentemente impiegata nell’affitto a breve termine cresce da anni senza

soluzione di continuita un po’ ovunque ed ¢ fortemente concentrata proprio nei

46 Ostanel E., Spopolamento, Affitti brevi, a Venezia limite come a Barcellona e numero massimo
di concessioni per ogni singola persona, Il Gazzettino, Venerdil7 febbraio 2023

47 Celata F.,”La Airbnbificazione” delle citta: gli effetti a Roma tra centro e periferia. La
Sapienza, Dipartimento Memotef,2017.

48 Camilletti A., Negozi, il centro si svuota: persi 265 esercizi commerciali in cinque anni, 11
Messaggero,14 marzo 2019
https://www.ilmessaggero.it/roma/news/roma_negozi_chiusi_centro-4359837.html
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centri storici. Il grafico seguente (fig.1) riassume il numero di inserzioni su
Airbnb nei centri storici di tredici citta italiane, espresse come proporzione del
totale delle unita immobiliari esistenti. In Italia, dunque, € nei centri storici che

I’offerta si concentra maggiormente.

Per rimanere a Firenze, nel centro storico (un’area di circa 5 Km2) si concentra
il 63% di tutta I’ offerta di alloggi Airbnb della citta, e vi corrisponde il 72% della
domanda (misurata tramite il numero di recensioni per ogni inserzione).
Tuttavia, i dati ci parlano anche di una tendenza del fenomeno ad allargarsi anche
verso zone non immediatamente centrali. Tra il 2015 e il 2016 si ¢ verificato un
forte incremento fuori dai centri storici, per la prima volta a una velocita
superiore rispetto al centro. La dinamica ¢ quella della diffusione: il fenomeno
dello short-term renting parte dal centro e si allarga verso aree piu periferiche
delle citta. Puo essere il segno di un alleggerimento della pressione sui centri
storici, o semplicemente il segno della loro saturazione. In molti casi i listing
periferici di Airbnb emergono in quartieri che sono, anche se in maniera diversa,
divenuti attraenti in funzione di processi di riqualificazione urbana, del
decentramento dei servizi (universita, ospedali), della presenza di reti di
trasporto veloci e cosi via. (Capineri, Picascia, Romano, LADEST,2018)
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49Fig.1 -Percentuale del patrimonio immobiliare (solo “case intere”) offerto su Airbnb nei centri

storici (2015-2016)

4 Capineri C., Picascia S., Romano A.,” L’airificazione delle citta: Airbnb e la produzione di
ineguaglianza,16 aprile 2018.11 LADEST (Laboratorio dati economici, storici, territoriali)
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CAPITOLO 3-LA REGOLAMENTAZIONE DEL SETTORE

Sommario: 1. A livello Europeo.2. A livello Statale. 2.A livello Regionale.

3. A livello locale (le nuove regole sugli affitti brevi a Venezia)

1.Regolamentazione del settore a livello Europeo

In un momento storico in cui si parla molto della regolamentazione delle
piattaforme, secondo Guido Smorto” I’Europa finora ha assunto posizioni troppo
timide e inadeguate alla complessita di una sfida del genere “(Gainsforth,2019,
p.131) Per la Corte di Giustizia Europea Airbnb ¢ un servizio della societa
dell’informazione, non indispensabile per chi affitta e che non incide sui prezzi

delle locazioni *°

Airbnb Ireland (C-390/18)°! & la sentenza del 19 dicembre 2019 con cui la Corte
di giustizia europea ha aggiunto un ulteriore tassello all'intricato mosaico che
compone il regime giuridico degli intermediari digitali di beni e servizi. La Corte

si ¢ pronunciata per prima volta sulla questione con le sentenze Uber Spain (C-

435/15) e Uber France (C-320/16).

I criteri elaborati dalla Corte per dirimere la questione — il cosiddetto Uber test -
sono due: a) il grado d’influenza della piattaforma sull’erogazione del servizio
sottostante; b) 1’indispensabilita della piattaforma per il servizio intermediato.
Ora quegli stessi indici sono stati utilizzati per stabilire una questione

parzialmente diversa: I’applicabilita ad Airbnb della disciplina prevista per gli

dell’Universita di Siena. Ha studiato la penetrazione di AirBnB in 13 citta italiane e ha
dimostrato quanto la distribuzione del reddito da affitto sia estremamente diseguale. L’uso di
questa piattaforma digitale per gli affitti temporanei sta trasformando il tessuto urbano e la
ridistribuzione della ricchezza https://che-fare.com/almanacco/territori/citta/airificazione-citta-
airbnb-ineguaglianza-studio/

9“Armi spuntate delle autorita locali contro le piattaforme “Il Sole 24 Ore, 21 dicembre 2019
di Guido Smorto
Slhttps://curia.europa.eu/juris/document/document.jsf;jsessionid=B940BFB342FD8BD20FF1C
28F2BD2C940?text=&docid=213504&pagelndex=0&doclang=IT&mode=Ist&dir=&occ=first
&part=1&cid=3888628
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intermediari non digitali (nel caso di specie la francese Loi «Hoguet»>? sugli

agenti immobiliari).

In tale sentenza , la Corte di Giustizia aveva, infatti, dato ragione ad Airbnb
statuendo che la prestazione svolta dalla societa rientra nella categoria dei servizi
svolti dalle societa dell’informazione, con la conseguente applicazione della
Direttiva e-commerce n.2000/31,ed inoltre che in Francia non si puo esigere che
Airbnb abbia una licenza di agente immobiliare in quanto servizio fornito da
Airbnb Ireland non ¢ indispensabile ai fini della realizzazione di prestazioni di

alloggio , posto che i locatari e i locatori dispongono di numerosi altri canali.>?

La messa a disposizione di un portale telematico per I’intermediazione
immobiliare ¢ quindi qualificabile come servizio dell’informazione (Secco,
2024, p.45) che da diritto all’identificazione in un qualsiasi paese della UE e alla
liquidazione dell’Iva tramite c.d. OSS (ONE STOP SHOP)**

Secondo Smorto, esiste una differenza sostanziale, concettuale, tra il modello di
giurisprudenza americano e quello europeo: la Section 230°°.La piattaforma
Airbnb invoca spesso la Section 230 e il primo emendamento come protezione
per la propria attivitad. La normativa Europea regola diversamente i servizi della

societa dell’informazione che godono di un regime particolare (con la Direttiva

52 La Francia non puo esigere che Airbnb disponga di una licenza professionale di agente
immobiliare, avendo omesso di notificare detta esigenza alla Commissione conformemente alla
direttiva sul commercio elettronico, vedi
https://curia.europa.eu/jecms/upload/docs/application/pdf/2019-12/cp190162it.pdf

33 Vecchio C., Pellegrini D., Affitti brevi Airbnb, I’aliquota IVA per [ ’host & il 22%,4 febbraio
2020.

541 regimi OSS/IOSS introducono un sistema europeo di assolvimento dell’TVA, centralizzato e
digitale, che, ampliando il campo di applicazione del MOSS (concernente solo i servizi
elettronici, di telecomunicazione e di teleradiodiffusione) ricomprende le seguenti transazioni:
vendite a distanza di beni importati da territori terzi o Paesi terzi (ad eccezione dei beni
soggetti ad accise) effettuate da fornitori o tramite 1'uso di un'interfaccia elettronica, vendite a
distanza intracomunitarie di beni effettuate da fornitori o tramite 1'uso di un'interfaccia
elettronica, vendite nazionali di beni effettuate tramite 1'uso di un'interfaccia elettronica,
prestazioni di servizi da parte di soggetti passivi non stabiliti nell'UE o da soggetti passivi
stabiliti all'interno dell'UE ma non nello Stato membro di consumo a soggetti non passivi
(consumatori finali).

35 La Section 230 ¢ il principale strumento legale che tutela “liberta di parola” su internet e
assicura I’immunita per le piattaforme rispetto ai contenuti generati su di essa da utenti terzi.
La Section 230 stabilisce che “nessun fornitore o utente di un servizio informatico interattivo
puo essere considerato come 1’editore o I’autore di informazioni fornite da un altro fornitore di
contenuti informativi “La Section 230 ha finora rappresentato il maggiore ostacolo alla
regolamentazione di Airbnb .La Anti-Airbnb Advertising Law aggirava la Section 230
rendendo penalmente perseguibile la pubblicazione di annunci per affitti brevi inferiori a 30
giorni, in violazione della Multiple Dwelling Law di New York. Questa legge rendeva
responsabili non le piattaforme ma gli stessi #ost. Ed ¢ alla Section 230 che Airbnb ricorre nelle
sue battaglie legali contro le citta.
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e-Commerce), e 1 servizi ordinari (con la Direttiva Servizi 2006/123/CE, la
cosiddetta Bolkestein) che riconosce la libera circolazione di servizi. Ma
rimangono delle incertezze se le piattaforme siano service privider, cio¢
erogatori di servizi, o semplici intermediari. La questione ¢ stabilire se le norme
ordinarie sugli intermediari di servizi immobiliari si applichino anche alla

piattaforma digitale Airbnb.%

L’interpretazione della Corte di giustizia UE si ¢ affermata con diverse
sentenze®’come causa C-180/10 e C-181/10 del 15 settembre 2011 e ha chiarito
che il “mero esercizio del diritto di proprieta da parte del suo titolare non
costituisce, di per se, un attivita economica”; ne 1’ampiezza o il numero di
vendite immobiliari effettuate da un soggetto puod rappresentare il criterio
distintivo fra la attivita di un investitore privato, che si collocano al di fuori del
campo di applicazione dell’imposta e quello di un investitore le cui operazioni

costituiscono un’attivita economica rilevante ai fini IVA.( Secco,2024,p.48)

Inoltre, secondo i giudici europei lo sfruttamento di un bene immobiliare diviene
un’attivita economica rilevante ai fini IVA quando [’operatore intraprende
iniziative attive di commercializzazione utilizzando mezzi simili a quelli
impiegati per attivita di produzione, commercializzazione, prestazione di servizi

da soggetti esercenti un’attivita d’impresa, arte o professionale.

La giurisprudenza dell’Unione ha confermato in diverse occasioni la sussistenza
del carattere economico dell’attivita e della qualifica di soggetto IVA anche in
presenza di corrispettivi di scarsa entita di seguito alcune sentenze della Corte di

Giustizia UE piu importante sull’argomento:

-Sentenza Schmelz (causa C-97/09 del 26 ottobre 2010) dove i giudici hanno
confermato 1’operatore dell’ Autorita fiscale austriaca che aveva disconosciuto il

regime di franchigia per le piccole imprese.

-Ordinanza Balogh (causa-C-424/14 del 30 settembre 2015) che ha stabilito che
non ¢ esclusa la sussistenza della soggettivita d’imposta VA in assenza di altri

dati di fatto anche in presenza del regime di esonero per le piccole imprese.

% Gainsforth, 2019, p.131
57 Corte di Giustizia UE, causa C-155/94,20 giugno 1996.
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-Sentenza Fuchs (causa C-291/12 del 20 giugno 2013) dove i giudici hanno
ritenuto la sussistenza di soggettivita IVA per un soggetto che ha venduto all’ente
gestore 1’energia elettrica prodotto dal proprio impianto fotovoltaico pe un

importo complessivo di 2,0018,24 euro negli anni 2005-2008.
-Sentenza Enkler (causa C-230/94 del 26 settembre 1996)

Le sentenze comunitarie affermano che [Dattivita svolta attraverso una
piattaforma di economia condivisa, anche se occasionale e a fronte di

corrispettivi di modesto importo, non esclude la soggettivita passiva dell’utente.

Sulla base dei precedenti giurisprudenza della Corte di Giustizia, il Comitato
IVA(D.G.Taxud) ha stabilito nel Working Paper n.878 del 22 settembre 2015 ,
che il rapporto che unisce il fornitore alla piattaforma di economia condivisa
implica una certa continuita, e le operazioni di vendita di beni e servizi anche se
effettuate in via occasionale soddisfano i requisiti richiesti dalla direttiva IVA per

essere qualificate come attivita economiche”.( Secco,2024,p.55)

L’Unione Europea a partire da marzo 2020 , al fine di promuovere lo sviluppo
equilibrato e responsabile dell’economia collaborativa in tutto il mercato unico,
nel pieno rispetto degli interessi pubblici, ha elaborato la strategia della
Commissione per le PMI implementando il “Percorso di transazione per il
turismo”, pubblicando nel febbraio 2022 , che prevedeva quale azione chiave
I’adozione di un regolamento relativo alla raccolta e alla condivisione dei dati

riguardanti i servizi di locazione di alloggi a breve termine.>®

I1 7 novembre 2022 la Commissione europea ha adottato una proposta di
regolamento che ¢ stata approvata e entrata in vigore dal 1° gennaio 2023.11
regolamento integra inoltre gli strumenti esistenti, in particolare la normativa sui
servizi digitali, che disciplina le piattaforme online, e le norme della direttiva

relative alla cooperazione amministrativa nel settore fiscale (DAC7 ).>’

Con riferimento all’entrata in vigore in Italia, la Direttiva (UE) 2021/514 (DAC

7) agisce sulla stratificata normativa UE in materia di scambio automatico di

5 1d., p.128
% 1d., p.129
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informazioni nel settore fiscale (Directive on Administrative Cooperation —

DAC).

In particolare, la DAC 7 interviene per contrastare i fenomeni di evasione ed
elusione fiscale a livello transnazionale, nonché della pianificazione fiscale
aggressiva volta al trasferimento degli utili in paesi con un livello impositivo piu
favorevole, attraverso lo scambio di informazioni tra Stati membri in materia
fiscale. La disciplina prevista dalla Direttiva 2021/514/UE (DAC 7) ha esteso
dal 2023, la cooperazione amministrativa fiscale tra gli Stati europei anche al
settore dell’economia digitale, estendendo 1’obbligo di comunicazione di dati
fiscali anche alle transazioni di beni e servizi realizzate per il tramite delle

piattaforme digitali.

La DAC 7 ha facilitato la digitalizzazione dell’economia tramite la previsione di
obblighi di comunicazione a carico dei gestori di piattaforme. Tali soggetti sono
pertanto tenuti a raccogliere e verificare le informazioni necessarie sui venditori
presenti sulla piattaforma®, utilizzata per lo svolgimento della propria attivita
nei confronti dei loro clienti. Tra i dati oggetto di scambio automatico di
informazioni tra gli Stati membri rientrano sia 1 corrispettivi sia il numero di

attivita effettuate.!

Il Consiglio dell’Unione europea ha approvato in via definitiva il nuovo
regolamento che imporra alle piattaforme di intermediazione di locazioni brevi

un vero e proprio obbligo di censimento.

1 regolamento in tema di “Raccolta e condivisione dei dati riguardanti i servizi
di locazione di alloggi a breve termine” adottato dal Consiglio UE ¢ un atto
legislativo che auspica I’adozione di una banca dati comune capace di garantire

la trasparenza e la raccolta dei dati settore delle locazioni brevi.®?

1129 febbraio 2024, I’Eurocamera approva formalmente 1'accordo raggiunto con
il Consiglio sul nuovo regolamento per obbligare le piattaforme digitali a

garantire una migliore tracciabilita e garanzie fiscali.

60 Gazzetta Ufficiale della Repubblica Italiana, n.72, del 25 marzo 2023,

61 https://www.dirittobancario.it/art/dac-7-il-dossier-per-lentrata-in-vigore-in-italia/
62« A ffitti brevi verso il censimento, ecco le nuove regole europee, Sacco “V., 2 aprile 2024,
https://www.lexplain.it/affitti-brevi-verso-il-censimento-ecco-le-nuove-regole-europee/
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Il punto attorno a cui ruota il regolamento ¢ la registrazione — e la condivisione
dei dati — dei locatori che si appoggiano alle piattaforme online. Chiunque metta
a disposizione alloggi a breve termine dovra registrarsi presso le autorita e
chiedere il rilascio di un codice identificativo unico, con 1’obbligo di esporlo
sulle piattaforme; queste ultime, mensilmente, condivideranno le informazioni
sugli affitti tramite un portale digitale. Questa strategia, che prevede
I’identificazione dei proprietari e la tracciabilita delle loro attivita, permettera
alle amministrazioni pubbliche di vigilare piu facilmente sugli oneri fiscali a
carico dei locatori. Nell’accordo tra le istituzioni UE viene sottolineato che gli
strumenti di registrazione dovrebbero essere disponibili gratuitamente online —
0 a un costo “ragionevole e proporzionato” — per i locatori. I locatori dovrebbero
fornire informazioni specifiche quali I’indirizzo specifico dell’unita, il numero
massimo di posti letto disponibili e se I'unita ¢ offerta nella totalita o in parte.
Le piattaforme online dovrebbero a loro volta compiere “sforzi ragionevoli” per
verificare se le informazioni fornite durante la procedura di registrazione sono
corrette. Una volta che I’accordo verra approvato anche dal Consiglio Europeo,
il regolamento si applichera nei Paesi membri 24 mesi dopo. La relatrice per
I’Eurocamera, Kim Van Sparrentak, a margine del voto ha ricordato che “il picco
di affitti illegali per vacanze a breve termine” rende le citta di tutta Europa “piu
difficili da vivere e meno accessibili”. Van Sparrentak ha esultato per una legge
che “impone alle piattaforme di condividere i1 propri dati con le autorita locali,
consentendo loro di applicare meglio le norme per le case di vacanza in modo

che Ialloggio rimanga accessibile ai residenti”.®

Barcellona vuole porre fine all'affitto di appartamenti turistici entro il 2029
per facilitare 1'accesso all'alloggio ai suoi residenti. Lo ha annunciato il sindaco
della citta della Catalogna, Jaume Collboni. "Il parlamento catalano ci ha
autorizzato" a "non rinnovare le licenze per gli appartamenti turistici", il che "ci
permettera di rimettere sul mercato degli affitti o delle vendite 10.000 case" ha
dichiarato il sindaco socialista in una conferenza stampa, riferendosi alle 10.101

licenze per appartamenti turistici attualmente valide nella metropoli catalana.

63 https://www.europarl.europa.eu/news/it/press-room/202402231PR 18094/affitti-a-breve-
termine-norme-per-un-settore-piu-responsabile-e-trasparente
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I Comune ha rinnovato le licenze degli appartamenti turistici fino al
novembre 2028.11 Sindaco di Barcellona ha dichiarato che dal 2029, salvo
imprevisti, questi appartamenti, come sono conosciuti 0oggi, non saranno piu
presenti nella citta. Barcellona intende attuare questa misura utilizzando un
decreto approvato I’anno scorso dal Parlamento della Catalogna, che limita il
numero di immobili con licenza turistica nelle aree con alta pressione

immobiliare.®*

2. Regolamentazione del settore al livello Statale

La locazione turistica a livello nazionale ¢ disciplinata: dall’articolo 1571 del
Codice civile; dall’art. 1, comma 2 lett. ¢) della legge 9 dicembre 1998, n. 431;
dall’art. 53 del Codice del Turismo (D.Lgs. 79/2011) che riporta che “gli alloggi
locati esclusivamente per finalita turistiche, in qualsiasi luogo ubicati, sono
regolati dalle disposizioni del Codice civile in tema di locazione.”; dall’art. 4 del
DL 50/2017 convertito con Legge n. 96/2017; dall’art. 109 del TULP (Testo
Unico sulla Pubblica Sicurezza) per quanto riguarda la comunicazione dei dati

alla Questura; dall’art. 3 quater e 4. del DL 58/2019;

Alcune novita sono state introdotte dal Decreto crescita (DL 58/2019), tra cui: la
realizzazione di una banca dati nazionale delle locazioni brevi e un codice
identificativo per ogni singola struttura che sara pubblicizzata sui portali online
di prenotazione; la responsabilita in solido per la ritenuta fiscale sugli affitti brevi
da parte degli intermediari immobiliari e dei soggetti che gestiscono portali
telematici, residenti in Italia, insieme con i soggetti non residenti appartenenti al

medesimo gruppo di intermediari.

Se gli aspetti del contratto di locazione sono disciplinati a livello nazionale, le
singole regioni possono definire adempimenti aggiuntivi se strettamente

pertinenti alla materia turistica. Le regioni, infatti, hanno competenza

% Cocchi A., “Barcellona, la stretta anti-Airbnb: Dal 2029, aboliremo le case vacanze , vedi
https://www.repubblica.it/viaggi/2024/06/2 1/news/barcellona_no_case_vacanza dal 2029-
423269237/
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concorrente allo Stato in materia di turismo. Su questo aspetto mi soffermero di

piu quando esaminerd la regolamentazione degli affitti brevi al livello Regionale.

A livello nazionale, la regolazione degli affitti brevi si ¢ concentrata di piu a
stabilire il regime fiscale dei redditi generati ( d.L.n.50/2017) e la natura
imprenditoriale o no ai fini fiscali(L.n.178/2020), nonché ad estendere le regole
di pubblica sicurezza gia applicate all’insieme del settore sancendo 1’obbligo di
comunicare alle autorita 1 dati delle persone ospitate (d.l.n.113/2018).11
pagamento dell’imposta di soggiorno ¢ stato esteso a questo tipo di attivita

ricettiva.(Artioli ,2023,p.1)%

Un punto molto importante di partenza costituisce la richiesta avanzata con
interpello posto da Federalberghi all’Agenzia delle entrate, di riqualificare
I’attivita di messa in contatto di persone alla ricerca di un immobile con persone
che dispongono di unita immobiliari da locare in un’attivita di “intermediazione
immobiliare “e quindi obbligare tutte le piattaforme non residenti home sharing,
operati in Italia verso i privati, ad identificarsi con i conseguenti obblighi IVA, ¢
stata superata definitivamente con la sentenza n.777 del Consiglio di Stato,
sezione IV, del 26 gennaio 2021 che ha richiamato quanto statuito dalla sentenza

della Corte di Giustizia del 19 dicembre 2019 nella causa C-390/18.

La lunga battaglia legale contro lo Stato italiano iniziata da Airbnb con
I’impugnazione del Provvedimento attuativo dell’Agenzia delle Entrate
n.132395/2017 e della circolare n.24/2017 che hanno dato attuazione al
D.L.50/2017(1a normativa che ha introdotto la ritenuta sugli affitti brevi), dopo
essere stata rigettata dalla Corte di Giustizia UE, ¢ stata nuovamente rimessa al

suo giudizio da parte del Consiglio di Stato a febbraio 2021.

Dopo una lunga attesa il 22 dicembre 2022 la Corte di giustizia UE con la
sentenza 83/21 ha stabilito la legittimita della normativa italiana nella parte che
impone ad Airbnb di raccogliere informazioni e dati sulle locazioni effettuate e
di applicare la ritenuta d’imposta alla fonte. L’obbligo di rappresentanza fiscale
in Italia ¢ stato invece ritenuto sproporzionato. In altre parole, non sara piu

necessario nominare un rappresentante fiscale in quanto tale obbligo

& Artioli F., ”Perché gli affitti brevi non sono regolati in Italia” vedi https://che-
fare.com/almanacco/politiche/perche-gli-affitti-brevi-non-sono-regolati-in-italia-quattro-
elementi-di-risposta/
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rappresentava ‘“una restrizione sproporzionata alla libera prestazione dei servizi
“e sulle piattaforme sara obbligatorio comunicare all’agenzia delle Entrate anche

i codici fiscali dei locatori, i redditi percepiti e i dati catastali degli immobili. 5

Sul punto, tuttavia, si scontrano normative internazionali di difficile
interpretazione univoca che lasciano spazio a comportamenti difformi da quelli

richieste dal legislatore italiano.

Nelle more della conferma da parte del Consiglio di Stato delle conclusioni della
Corte di Giustizia, I’ Agenzia delle entrate e la Procura hanno prima agiti contro
Airbnb sequestrando i conti correnti € poi hanno raggiunto un accordo con la
stessa. ®’L’accordo prevede che la piattaforma si faccia carico di tutte le ritenute
non versate per conto degli sost fino al 2021 e provvede a partire dal 2024 a

adempiere agli obblighi di sostituito d’imposta.

La Legge di Bilancio 2024 conferma 1’obbligo per tutte le piattaforme estere di
operare quali sostituti di imposta e di identificarsi in Italia, lasciando pero la
possibilita di operare anche per il tramite di altro soggetto identificato nel UE o
tramite rappresentate fiscale andando, cosi, incontro alle conclusioni della Corte
di Giustizia nella parte in cui era stata contestata allo Stato italiano una

violazione dell’art.56 del TFUE. (Secco ,2024, p.47)

¢ Con provvedimento prot. n. 22931 del 30 gennaio 2024, I’ Agenzia delle Entrate ha disposto la
proroga al 15 febbraio 2024 dei termini previsti nel proprio precedente provvedimento Prot. n.
406671/2023 del 20 novembre 2023, relativamente alla trasmissione all’Agenzia delle
informazioni nel settore fiscale per il 2023, da parte dei Gestori di Piattaforme digitali. Cio si €
reso necessario in seguito alle difficolta tecniche segnalate da alcuni Gestori di Piattaforma, per
il rispetto delle scadenze in precedenza stabilite dal Provvedimento Prot. n. 406671/2023 del 20
novembre 2023, che aveva dato esecuzione al D. Lgs. 32/2023. 11 D. Lgs. 32/2023, in particolare,
ha dato attuazione alla Direttiva (UE) 2021/514 (DAC7), relativamente allo scambio automatico
obbligatorio di informazioni tra Stati e tra gestori di piattaforme digitali e amministrazioni. Nel
provvedimento viene inoltre resa esplicita la possibilita di effettuare le comunicazioni
direttamente, o tramite i soggetti incaricati di cui ai c. 2-bis e 3 dell’art. 3 del D.P.R. 22 luglio

1998, n. 322 https://www.dirittobancario.it/art/piattaforme-digitali-proroga-dei-termini-per-lo-

scambio-di-informazioni/

7 “Airbnb fa pace con il Fisco.: paghera 576 milioni e dal 2024 applichera la cedolare del
21%”, in 11 Sole 24 ore,13 dicembre 2023.
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2.1. Regolamentazione del settore al livello Regionale

La riforma del Titolo V della Costituzione operata nel 2001 ha reso una
materia di competenza “esclusiva” delle Regioni ordinarie. Il turismo rientra
dunque tra le materie” residuali”, in riferimento alle quali le Regioni non sono

piu soggette ai limiti dei principi fondamentali stabiliti dalle leggi statali.

Il Codice del Turismo (Decreto Legislativo 23 maggio 2011, n.79), nel tentativo
di dare un’unitarieta alla legislazione a livello nazionale, aveva stabilito dei
concetti generali della materia turistico-alberghiera conformemente alla

disciplina di derivazione europea.

Nelle regioni, varie iniziative legislative hanno portato con tempi e modalita
diverse all’introduzione di sistemi di comunicazione dell’attivita, talvolta
associati a dei codici identificativi regionali su quali mi soffermerd piu avanti

nel mio elaborato.

Un aspetto molto importante ¢ il fatto che la Corte costituzionale, a seguito dei
giudizi instaurati dalle Regioni Toscana, Puglia, Umbria e Veneto, ha dichiarato
I’illegittimita costituzionale dell’art. 1 del codice del turismo, riconfermando la
potesta legislativa delle Regioni in materia di settore turistico alberghiero ed
extra-alberghiero. Le norme dichiarate illegittime sono state trasfuse, con diverse

modifiche a seconda dalle Regioni, nella loro legislazione.

Molto importante ¢ precisare che la normativa turistica disciplina il rilascio delle
autorizzazioni e la gestione delle attivita ma deve essere ben distinta dalla
normativa fiscale. E infatti, credenza diffusa nel settore delle locazioni turistiche
che dalle disposizioni di natura amministrativa scaturiscono automaticamente
implicazioni di natura fiscale. Ci si riferisce in particolare alle diposizioni
contenute nei regolamenti regionali, aventi natura esclusivamente
amministrativa, che stabiliscano delle tipologie di attivita. Alle classificazioni
siffatti, tuttavia, non corrisponde automaticamente la qualifica dell’attivita come

“imprenditoriale “con I’individuazione del regime impositivo applicabile.

Ci sono 21 normative regionali. Le differenze regionali riguardano
principalmente il numero di camere e i parametri urbanistici dell’unita abitativa,

per essere idonea come B&B per esempio. La maggior parte delle Regioni
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richiede la segnalazione certificata d’inizio attivita (SCIA) solo per la gestione

di tre o piu unita abitative e ci deve contenere le tariffe praticate.

Vorrei fare un esempio della normativa Lombarda, regione dove si ¢ sviluppata,
prima di altre, il fenomeno Airbnb, ¢ , infatti, molti recente affronta alcuni
problemi fondamentali in maniera innovativa rispetto ad altre normative
regionali , che sono, invece, molto rigide, quali ad esempio quelle delle Regioni
Veneto®® che impone in alcuni casi il cambio di destinazione catastale
dell’immobile o delle Regioni Lazio, che prevede chiusure temporanee

obbligatoria a discrezione dell’autorita pubblica.

In Veneto le locazioni turistiche sono regolamentate da: Legge Regionale 14
giugno 2013, n. 11 (BUR n. 51/2013), Legge Regionale 19 giugno 2019, n. 23
(