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Diritto alla casa/diritto alla rendita
Marco Felicioni
Venezia, Italia 

Nell’era delle piattaforme digitali per gli affitti 
brevi non si rivendica più il diritto alla casa, 
ma il diritto alla rendita. Non è più l’accesso 
al lavoro a rappresentare un diritto da difen-
dere, ma lo diventa la possibilità di guada-
gno che si può potenzialmente ricavare dai 
propri immobili, qualora si abbia la fortuna 
di possederne. Il proprietario di un immobile 
può sfruttarlo come vuole, secondo le più 
sfrenate logiche di profitto: di questo vivono 
ormai tantissimi proprietari inoccupati,1 che 
considerano l’amministrazione dei propri im-
mobili come primaria fonte di reddito e che 
vorrebbero dallo Stato un alleggerimento 
della tassazione sulle proprietà.

Se a garantire ai privati una buona rendita, 
fino a una decina di anni fa, era la stipula-
zione di contratti residenziali per lo più di 
media o lunga durata, oggi la possibilità 
– concessa da piattaforme come Airbnb o 
Booking – di affittare anche solo per una 
notte o due, appare di gran lunga più red-
ditizia. Una conseguenza diretta di questa 
nuova tendenza è l’incremento del valore di 
quegli immobili ubicati in determinate aree 
d’interesse turistico, che finiscono così per 
rivelarsi vere e proprie miniere d’oro. Ciò 
determina anche un inesorabile spopola-
mento di residenti stabili nelle aree di pregio 
e nei centri storici, dando luogo a crisi abi-
tative in contesti resi già fragili: mentre da 
un lato la gentrificazione sembra accompa-
gnare qualsiasi processo di crescita urbana, 
dall’altro interi quartieri si spopolano dei 
propri abitanti e residenti.2 Come può una 
città sopravvivere se popolata per lo più da 
visitatori e turisti?

1 G. Semi, Gentrification. Tutte 
le città come Disneyland?, Il Mu-
lino, Bologna 2015.
2 S. Gainsforth, Airbnb città 
merce. Storie di resistenza alla 
gentrificazione digitale, Derive-
Approdi, Roma 2019.
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Il popolo di Venezia non è quello dei turisti, nemmeno dei 
più attenti che vi trascorrono qualche giorno o qualche set-
timana. Non è quello di chi possiede ma non abita la folla di 
seconde e terze e quarte case. Né gli uni né gli altri possono 
essere ciò che uomini e donne devono essere per una città: 
il sangue vivo che circola in quelle vene che sono strade e 
piazze; il custode e l’artefice della memoria.
 

S. Settis, Se Venezia muore.3

 
Il caso emblematico di Venezia è una rap-
presentazione estrema degli sviluppi di que-
sta logica. Una città che, persa progressiva-
mente la vocazione dapprima commerciale, 
poi industriale, vede precipitare con rapidità 
il numero dei suoi residenti stabili: gli oltre 
170.000 abitanti registrati fino agli anni Cin-
quanta del secolo scorso si riducono, oggi, 
a poco più di 50.000.4 Privata dei propri 
cittadini, ovvero di qualcuno che ne abbia 
a cuore le sorti nel medio e lungo termine, 
una città non può che ridursi a parco tema-
tico: un’affollata Disneyland, i cui cancelli 
drammaticamente si chiudono ogni sera.
 
L’emergenza sanitaria non fa che esaspe-
rare questa sensazione: durante il periodo 
di lockdown il centro storico veneziano si 
trasforma in una città fantasma. Tante le fi-
nestre sprangate, rimaste chiuse per mesi. 
Sparuti gli incontri per strada; in pochi per-
sino nei supermercati. Svuotata della sua 
ultima vocazione – il turismo massivo – la 
città si mostra tristemente per ciò che di lei 
rimane: un “cadavere imbellettato”, diagno-
stica lucidamente Giorgio Agamben, uno 
“spettro”.5

3 S. Settis, Se Venezia muore, 
Einaudi 2014, p. 12.
4 https://www.comune.ve-
nezia.it/it/content/serie-sto-
riche.
5 G. Agamben, Dell’utilità e 
degli inconvenienti del vivere fra 
spettri, Corte del Fontego edi-
tore, Venezia 2011, p. 9.

La monocoltura del turismo porta una ric-
chezza fittizia, momentanea e non soste-
nibile nel tempo, fatta per lo più di lavori 
stagionali, spesso in nero e di basso valore 
formativo per i dipendenti. Analogamente, 
gli affitti brevi per turisti non generano valo-
re per la città, ma anzi rischiano di innesca-
re, nel lungo termine, conseguenze sociali 
catastrofiche, contribuendo peraltro a dimi-
nuire l’attrazione stessa della città.
 
Oltre a basarsi su una pratica non sosteni-
bile nel tempo, il mercato degli affitti brevi si 
rivela anche imprevedibile, come testimonia 

Venezia, marzo 2020, 
fotografie dell’autore

https://www.comune.venezia.it/it/content/serie-storiche
https://www.comune.venezia.it/it/content/serie-storiche
https://www.comune.venezia.it/it/content/serie-storiche
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lo shock generato nel 2020 da un’inaspetta-
ta pandemia: nel giro di poche ore esplode 
quello che sembrava un meccanismo affida-
bile e ormai consolidato. L’arresto improvvi-
so del turismo internazionale fa collassare il 
sistema; intere famiglie, che sin qui si sen-
tivano legittimate ad estrarre rendita dagli 
immobili attraverso l’affitto breve, si trovano 
ora ad affrontare inaspettati problemi finan-
ziari. Per questo finiscono per riconvertire la 
destinazione delle proprie case, e tornano a 
voler affittare a studenti o a residenti.
 
Fa sorridere leggere proprio in un blog del 
colosso Airbnb che, in virtù di una stretta 
collaborazione con Iuav, “a Venezia l’Univer-
sità sperimenta la destinazione agli studenti 
di una parte degli alloggi non occupati dai 
turisti in città”.6 Ma il sorriso è amaro, poi-
ché  accompagnato dalla constatazione che 
soltanto in assenza di altre opportunità di 
profitto, si sceglie finalmente di indirizzare 
l’utilizzo di questi strumenti verso un tema 
di rilevanza sociale. Questa operazione non 
è altro che uno specchietto per le allodole, 
una strategia atta a nascondere sotto il tap-
peto la polvere accumulata in anni di profitti 
sregolati: serve a migliorare l’immagine e la 
reputazione della piattaforma internazionale, 
ma non mira in alcun modo a risolvere quei 
problemi abitativi e sociali di cui la piattafor-
ma stessa è causa primaria.
 
Il dibattito sulle regolazioni della rendita o 
degli affitti brevi, in Italia, si è dimostrato fi-
nora inadeguato, con misure volte soltanto a 
tassare i guadagni derivanti dalle locazioni,7 
e senza riuscire realmente nell’impresa di 

6 Nello specifico si tratta di 
due borse di studio, messe 
a disposizione di studenti 
meritevoli che potranno 
utilizzare la piattaforma per 
trovare un comodo alloggio 
a Venezia, ma solo fino a 
quando non torneranno i tu-
risti a risollevare la domanda 
di appartamenti in città.
7 https://www.theita-
liantimes.it/economia/
tassa-airbnb-affitti-brevi-ce-
dolare-21-locazione-certifica-
zione-unica/.

https://news.airbnb.com/it/a-venezia-luniversita-collabora-con-airbnb-per-lalloggio-degli-studenti/?fbclid=IwAR3gHZLEBR3Yzo46rut_yYN8MIg6CzxyHSAVcnGTJtaZM02ePtnFu4K79wU
https://www.theitaliantimes.it/economia/tassa-airbnb-affitti-brevi-cedolare-21-locazione-certificazione-unica/
https://www.theitaliantimes.it/economia/tassa-airbnb-affitti-brevi-cedolare-21-locazione-certificazione-unica/
https://www.theitaliantimes.it/economia/tassa-airbnb-affitti-brevi-cedolare-21-locazione-certificazione-unica/
https://www.theitaliantimes.it/economia/tassa-airbnb-affitti-brevi-cedolare-21-locazione-certificazione-unica/
https://www.theitaliantimes.it/economia/tassa-airbnb-affitti-brevi-cedolare-21-locazione-certificazione-unica/
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porre un freno ai comportamenti più specu-
lativi. Ma la gestione di questo problema si 
rende ancor più complessa, oggi, durante 
la crisi connessa alla pandemia: mettere in 
discussione questo tipo di rendita immobilia-
re, o di welfare privato, diventa impensabile 
per famiglie che usciranno dalla crisi inde-
bolite e quanto mai bisognose di mettere a 
frutto le loro proprietà.

Eppure è quanto mai urgente la necessità 
di dare una forma politica a questo tema, 
a maggior ragione mentre la crisi sanitaria 
consacra proprio la casa come infrastruttura 
primaria della cura, come rifugio ben più si-
curo di un ospedale. La casa è poi il campo 
su cui si giocano in maniera drammatica 
nuove disuguaglianze, nuove forme di se-
gregazione – non solo spaziali, ma anche 
digitali – e di violenze domestiche. Già da 

L’annuncio sui social di una 
nuova “sperimentazione” da 
parte di Airbnb

prima dell’emergen-
za, progetti come 
#mapparoma8 lavo-
ravano per visua-
lizzare e mettere in 
evidenza tali disu-
guaglianze connesse 
alle tipologie abitati-
ve e ai luoghi di resi-
denza nelle principali 
aree metropolitane 
italiane.

Airbnb nasce come piattaforma peer-to-pe-
er, in seno alla crisi del 2008, da un pretesto 
per arrotondare sulle spese dell’affitto,9 per 
permettere agli utenti di cedere a paga-
mento una stanza di casa, o anche solo il 
proprio divano: oggi, dimentichi di quelle 
originarie intenzioni, ci siamo assuefatti ad 
un utilizzo speculativo della piattaforma. 
Tuttavia, come allora, viviamo un momento 
di crisi che può diventare fertile per un cam-
biamento: la crisi non sarà la fine di Airbnb, 
né delle rendite urbane brevi, ma potrebbe 
essere un’ottima occasione per ripensarle. 
Per iniziare a regolamentare, e a far emer-
gere nel dibattito pubblico un tema che al-
trimenti rischierebbe di rimanere soffocato 
dallo stato di emergenza in cui viviamo.
 

Un esempio di mappa realiz-
zata nell’ambito del progetto 
#mapparoma. Le mappe 
della disuguaglianza

8 www.mapparoma.info.
9 Su https://news.airbnb.
com/it/fast-facts/ si legge: 
“Durante un week end nel 
quale si è registrato il tutto 
esaurito negli hotel a causa 
di una conferenza di design, 
Brian Chesky e Joe Gebbia 
accolgono il primo ospite 
di Airbedandbreakfast.com. 
L’intento è quello di ottenere 
un po’ di denaro per riuscire 
a pagare l’affitto”.

https://news.airbnb.com/it/a-venezia-luniversita-collabora-con-airbnb-per-lalloggio-degli-studenti/?fbclid=IwAR3gHZLEBR3Yzo46rut_yYN8MIg6CzxyHSAVcnGTJtaZM02ePtnFu4K79wU
https://www.mapparoma.info
https://news.airbnb.com/it/fast-facts/
https://news.airbnb.com/it/fast-facts/
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L’urbanistica contemporanea spesso riveste 
un ruolo marginale rispetto alle dinamiche 
di mercato, rivelandosi uno strumento di 
regolazione inefficace e impotente. C’è un 
divario troppo evidente tra la rapidità con cui 
cambiano i fenomeni digitali e la lentezza 
che contraddistingue invece i procedimenti 
analogici, burocratici, e che impedisce loro 
di stare al passo. È opportuno conoscere 
i fenomeni che investono la città per poter 
elaborare politiche in risposta ai problemi 
che insorgono.

È inutile concepire un sistema di tornelli 
d’ingresso per città come Venezia, se a 
monte non si riducono i posti letto a disposi-
zione dei turisti. Per promuovere un turismo 
sostenibile bisogna intervenire prima di tutto 
sull’offerta: in tal senso, a Barcellona e a 
Parigi si tenta di regolamentare Airbnb, im-
ponendo un numero massimo di notti all’an-
no oltre il quale un immobile non può più es-
sere affittato sulla piattaforma.10 Molte città 
vorrebbero che Airbnb rispettasse le stesse 
regole delle agenzie immobiliari alle quali, 
in quanto piattaforma digitale, non è tenuta 
ad attenersi. La città di Lisbona, invece, sta 
approfittando dell’attuale crisi sanitaria per 
affittare le case vuote e subaffittarle a un 
prezzo più basso ai meno abbienti.11 Paral-
lelamente, emergono realtà come Fairbnb.
coop a promuovere forme più sostenibili 
di turismo,12 reinvestendo il 50% dei propri 
profitti in progetti d’impatto positivo per la 
comunità investita dal turismo stesso.
 
Una regolamentazione di Airbnb non por-
terà, da sola, alla rinascita di città come 

10 Per le regole imposte 
dalla municipalità di Parigi 
si rimanda a https://www.
ama-agenzia.com/affit-
ti-a-parigi/, invece per quan-
to riguarda Barcellona:
http://temi.repubblica.it/
micromega-online/la-cit-
ta-come-bene-comune-co-
si-barcellona-contrasta-il-re-
gno-di-airbnb/.
11 https://www.re-
pubblica.it/econo-
mia/2020/12/05/news/
lisbona_affitta_le_case_vuo-
te_causa_covid_di_airb-
nb_per_far_tornare_i_porto-
ghesi_in_citta_-277039133/.
12 https://fairbnb.coop.

Venezia; tuttavia, costituirebbe un primo 
significativo passo che, se opportunamente 
accompagnato da efficaci politiche di so-
stegno e promozione del lavoro giovanile, 
potrebbe sortire effetti positivi. La pandemia 
può rivelarsi un acceleratore di fenomeni, 
una scintilla che fa esplodere processi al-
trimenti di lentissima gestazione. Questo 
momento è il vuoto prima della tempesta 
peggiore, ovvero di una colonizzazione as-
soluta che potrebbe verificarsi non appena 
il turismo ripartirà a pieni motori. È il mo-
mento di regolamentare e di imporre norme 
e restrizioni. Di reinterpretare le città al di là 
di una logica puramente di rendita. È il mo-
mento di tornare a considerare la casa, non 
più come merce, ma come diritto.

Il modello di Business di
Faribnb.coop

https://www.ama-agenzia.com/affitti-a-parigi/
https://www.ama-agenzia.com/affitti-a-parigi/
https://www.ama-agenzia.com/affitti-a-parigi/
http://temi.repubblica.it/micromega-online/la-citta-come-bene-comune-cosi-barcellona-contrasta-il-regno-di-airbnb/
http://temi.repubblica.it/micromega-online/la-citta-come-bene-comune-cosi-barcellona-contrasta-il-regno-di-airbnb/
http://temi.repubblica.it/micromega-online/la-citta-come-bene-comune-cosi-barcellona-contrasta-il-regno-di-airbnb/
http://temi.repubblica.it/micromega-online/la-citta-come-bene-comune-cosi-barcellona-contrasta-il-regno-di-airbnb/
http://temi.repubblica.it/micromega-online/la-citta-come-bene-comune-cosi-barcellona-contrasta-il-regno-di-airbnb/
https://www.repubblica.it/economia/2020/12/05/news/lisbona_affitta_le_case_vuote_causa_covid_di_airbnb_per_far_tornare_i_portoghesi_in_citta_-277039133/
https://www.repubblica.it/economia/2020/12/05/news/lisbona_affitta_le_case_vuote_causa_covid_di_airbnb_per_far_tornare_i_portoghesi_in_citta_-277039133/
https://www.repubblica.it/economia/2020/12/05/news/lisbona_affitta_le_case_vuote_causa_covid_di_airbnb_per_far_tornare_i_portoghesi_in_citta_-277039133/
https://www.repubblica.it/economia/2020/12/05/news/lisbona_affitta_le_case_vuote_causa_covid_di_airbnb_per_far_tornare_i_portoghesi_in_citta_-277039133/
https://www.repubblica.it/economia/2020/12/05/news/lisbona_affitta_le_case_vuote_causa_covid_di_airbnb_per_far_tornare_i_portoghesi_in_citta_-277039133/
https://www.repubblica.it/economia/2020/12/05/news/lisbona_affitta_le_case_vuote_causa_covid_di_airbnb_per_far_tornare_i_portoghesi_in_citta_-277039133/
https://www.repubblica.it/economia/2020/12/05/news/lisbona_affitta_le_case_vuote_causa_covid_di_airbnb_per_far_tornare_i_portoghesi_in_citta_-277039133/
https://fairbnb.coop
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