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Turismo culturale 
e piattaforme di 

home-sharing
Il turismo culturale è stato identifi-
cato in alcuni studi recenti come una 
delle forme di consumo (Richards, 
2018) caratterizzata da pervasivi im-

patti socio-economici e spaziali nel-
le città e da marcati trend di crescita 
(UNWTO, 2018). Si tratta di una 
forma di turismo in cui i viaggiatori 
si muovono per scoprire, fare espe-
rienza e consumare aspetti legati al 
patrimonio culturale (sia tangibile 
che intangibile) proprio della desti-



nazione turistica. Questo patrimonio 
è costituito da caratteri materiali, intel-
lettuali, spirituali ed emozionali di una 
comunità insediata in uno specifico 
territorio (UNWTO, 2017) e defini-
sce una dimensione locale della prati-
ca di consumo del viaggiatore, basato 
sull’immediatezza e la non riproducibi-
lità dell’esperienza, strettamente legata 
al suo svolgimento in un dato contesto. 
I turisti si muovono per vivere esperien-
ze che possono essere esperite in luoghi 
specifici ma che trovano una maggiore 
concentrazione nelle città, come ambiti 
in cui è maggiore la presenza di emer-
genze monumentali, occasioni cultura-
li ed eventi e servizi complementari ed 
integrati. L’aumento degli arrivi e delle 
presenze di turisti non-business nelle 
città si manifesta con un aumento della 
domanda di servizi offerti da strutture 
ricettive nel loro complesso. Siano esse 
alberghiere (alberghi o hotel, residenze 
turistico alberghiere, alberghi diffusi e 
condhotel) e non alberghiere (case per 
ferie, foresterie, locande, case e apparta-
menti per vacanze, bed & breakfast, ri-
fugi e bivacchi e strutture all’aria aper-
ta), sia con il progressivo affermarsi di 
nuove forme di intermediazione (piat-
taforme di home-sharing, hospitality 
exchange, ecc.) che offrono abitazioni 
in affitto a breve termine. Tali piatta-
forme veicolano parte della domanda 

(guest) su forme di ricettività (host) non 
ancora riconosciute dalla normativa na-
zionale o locale che sfuggono a forme di 
controllo e programmazione e, di con-
seguenza, si pongono sempre più come 
tema di governance emergente, che le 
agende dei decisori pubblici devono 
considerare ai diversi livelli.
L’obiettivo del presente contributo è 
quello di mettere in luce la dimensio-
ne dell’offerta di strutture ricettive le-
gate alle piattaforme di home-sharing 
all’interno delle città medie italiane e 
di identificare alcuni spunti emergenti 
per la governance del fenomeno a par-
tire dall’esplorazione degli impatti della 
loro presenza. Per raggiungere questo 
obiettivo si è scelto di studiare un caso 
specifico, la città di Bergamo, e di parti-
re da una ricerca1 recente realizzata dagli 
autori.

 Perché 
 Bergamo?
La città di Bergamo (120.923 ab., 2018) 
è stata selezionata come caso di studio 
per tre ragioni principali:
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L’aumento degli 
arrivi e delle pre-
senze di turisti 
non-business nel-
le città si manife-
sta con un aumen-
to della domanda 
di servizi offerti 
da strutture 
ricettive nel loro 
complesso

“
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1 Tale studio amplia ed approfondisce la ricerca realizzata 
nell’a.a. 2018/2019 da F. Guerini nell’ambito della tesi di 
laurea intitolata “Home sharing e ricettività a Bergamo. Geo-
grafie, dinamiche e spunti per la governance” nel MS “Urban 
Planning & Policy Design”, presso la Scuola di Architettura, 
Urbanistica e Ingegneria delle Costruzioni del Politecnico di 
Milano, dove M. Paris ha contribuito in qualità di relatore.

}}



◆ L’aumento dell’attrattività della cit-
tà per viaggiatori interessati al turismo 
culturale. Tale aumento è dovuto alla 
posizione strategica di Bergamo (posta 
a 45 km dalla città di Milano, vicino ad 
importanti stazioni sciistiche e termali 
e snodo di passaggio tra il sistema dei 
laghi lombardi e delle valli) ed alla sua 
dotazione infrastrutturale (presenza 
dell’Aeroporto di Milano-Bergamo “Il 
Caravaggio”, con 12,9 mln. di passeg-
geri e 89.533 movimenti nel 2018). 
Inoltre, dal 2017 la città è stata rico-
nosciuta come patrimonio mondiale 
dell’UNESCO2 e questo nuovo status, 
unito all’offerta di attrazioni (Accade-
mia Carrara, GAMeC, Fiera di Berga-
mo) ed eventi, sta contribuendo alla 
progressiva trasformazione dell’offerta 
di attività economiche urbane di una 
città che integra il suo profilo di centro 
industriale e dei servizi con quello di 
città turistica e della cultura. Infatti, il 
crescente ruolo del turismo nell’econo-
mia cittadina ed il progressivo aumento 
del dibattito intorno alla necessità/op-
portunità di limitare il fenomeno è uno 
degli elementi che richiedono ai deci-
sori pubblici e alla policy-community 
locale di lavorare sul tema e di definire 
una governance adeguata, anche in as-
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senza di un quadro normativo chiaro a 
livello nazionale;
◆ La consistente presenza di strutture 
alberghiere e non alberghiere nella cit-
tà, così come di un’offerta sempre mag-
giore di sistemazioni per affitto a breve 
termine (posti letto, stanze private e 
appartamenti interni) legate alle piatta-
forme di home sharing. Si tratta di un 
numero di strutture che ancora soddi-
sfa ampiamente la domanda ordinaria 
di ospitalità (367.413 arrivi e 677.331 
presenze nel 20173 per una necessità 
media di 1.855 posti letto al giorno) 
ma che mostra una scarsa capacità di 
assolvere alla domanda in concomitan-
za di specifici eventi e/o in determinati 
quartieri (ad esempio in prossimità del 
nuovo ospedale). L’eterogenea distri-
buzione delle strutture all’interno del 
tessuto urbano – oggetto delle analisi 
del prossimo paragrafo – rappresenta 
uno degli elementi critici che dovreb-
bero indirizzare le politiche pubbliche 
e la programmazione del settore a livel-
lo locale;
◆ Attivismo del governo locale, che nel 
2017 ha adottato una variante al vigente 
Piano di Governo del Territorio (PGT) 
con l’obiettivo di rafforzare l’attrattivi-
tà del tessuto economico locale esisten-
te e di incentivare la presenza di attivi-
tà negli ambiti urbani più consolidati, 
dove la componente turistico-recettiva 

il crescente ruolo 
del turismo nell’e-
conomia cittadina 
ed il progressivo 
aumento del dibat-
tito intorno alla 
necessità/oppor-
tunità di limitare 
il fenomeno è uno 
degli elementi che 
richiedono ai deci-
sori pubblici e alla 
policy-community 
locale di lavorare 
sul tema e di defi-
nire una governan-
ce adeguata

“

Figura 1: Passeggeri dell’Aeroporto di Milano-Bergamo “Il Caravaggio”, 2018 
(Fonte: Assaeroporti)

2 Bergamo è stata capofila nella candidatura della città come 
sito seriale transnazionale per la candidatura delle “Opere di 
Difesa Veneziane tra XVI e XVII secolo. Stato de Terra - Stato 
de Mar” insieme ai comuni di Peschiera, Palmanova, Sebenico 
e Zara (Croazia) e Cattaro (Montenegro). Ulteriori informa-
zioni al sito http://www.unesco.it/it/PatrimonioMondiale/
Detail/480

3 Fonte dei dati: Osservatorio del Turismo della Provincia di 
Bergamo, 2017
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era riconosciuta come questione emer-
gente. Questa attenzione è emersa an-
che nella promozione di norme relative 
al decoro delle attività economiche e 
commerciali adottate nel programma 
di valorizzazione di Città Alta e dei 
borghi storici. In esse, si è tentato di 
incidere sulle forme d’uso dello spazio 
pubblico da parte di turisti e visitatori 
regolamentando l’ammissibilità di at-
tività commerciali4 che, secondo l’am-
ministrazione, potrebbero generare 
criticità e conflittualità con i residenti.  
Inoltre, dal giugno 2018, il Comune di 
Bergamo ha emanato alcune disposi-
zioni con l’obiettivo di conoscere la re-
ale dimensione del fenomeno turistico 
non-alberghiero, di governarne le ester-
nalità negative e di costruire una part-
nership con la principale piattaforma 
in attività (AirBnB) con l’obiettivo di 
recuperare risorse economiche da redi-
stribuire sul territorio5.

 Geografie dell’offer-
ta recettiva

L’analisi della distribuzione spaziale del-
le 741 attività recettive alla scala urbana 
(5.528 posti letto) è stata possibile com-
binando le informazioni sulle attività al-
berghiere (fonte: Provincia di Bergamo) 
e quelle relative all’offerta di stanze pri-
vate ed appartamenti recuperate attra-
verso processi di geo-referenziazione dei 
dati della piattaforma Airbnb6.
La mappatura evidenzia la concentrazio-
ne dell’offerta nelle aree centrali (Viale 
Papa Giovanni XXIII, Via Pignolo, Bor-
go Sant’Alessandro) e dei borghi storici 
della città (Borgo Palazzo, Città Alta, 
Borgo Santa Caterina e S. Tommaso), 
mentre vi è una relativa assenza di strut-
ture nell’area del centro piacentiniano 
tra gli ambiti più centrali causato dalla 

udm urban design magazine  N 12

4 https://www.comune.bergamo.it/node/33262 
5 Questa azione prevede l’estensione dell’applicazione 
dell’Imposta di Soggiorno (IDS) anche ai soggetti che per-
nottano nelle strutture destinate all’affitto a breve termine, 
equiparandole di fatto alle strutture ricettive alberghiere e 
non alberghiere. 

Figura 2: Distribuzione spaziale delle strut-
ture recettive a Bergamo, 2019 
(Fonte: Elaborazione F. Guerini su dati Pro-
vincia di Bergamo e Airbnb)

}}

6 L’estrazione di tali informazioni è stata effettuata nel mese di 
Marzo 2018, Fonte Socialbeat.
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presenza considerevole di edifici terzia-
ri (Sedi di Banche ed istituti di credito, 
Prefettura, Tribunale, Inps e altri edifici 
a destinazione pubblica). Ad una scala 
di maggior dettaglio, si nota che l’offer-
ta è maggiormente presente nelle aree 
interessate da Zone a Traffico Limitato, 
nei Nuclei storici di Antica Formazione 
(NAF) e, in generale in tutte le aree ca-
ratterizzate da una alta qualità urbana, 
accessibili tramite il trasporto pubblico 
ed in prossimità di funzioni fortemente 
attrattive e/o servizi di interesse generale 
(Università, ospediali, ecc.). Minore è la 
presenza nei quartieri periferici (Valver-
de – Valtesse, Valtesse, S. Colombano 
Monterosso e Grumello). Tale geografia 
torna anche analizzando il numero dei 
posti letto disponibili (20,7% sul totale 
per Viale Papa Giovanni XXIII - 1147 
posti letto, 15,1% per Sant’Alessan-
dro - 837 posti letto, 13,6% per Borgo 
Pignolo - 753 posti letto), che tenden-
zialmente diminuiscono allontanandosi 
dall’ambito centrale, ad eccezione del 
quartiere della Malpensata (a sud della 
stazione ferroviaria) che da solo rappre-
senta l’8,2% - 454 posti letto - del totale 
dei posti letto disponibili in città.
Delle 321 strutture ricettive alberghie-
re e non alberghiere riconosciute dalla 
normativa (pari a 3.988 posti letto), gli 
hotel rappresentano il 7% (22) dell’of-
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ferta, i B&B il 30% (97), le case ed al-
loggi gestiti in forma imprenditoriale il 
25% (80), mentre gli alloggi iscritti al 
Registro Esercenti del Commercio sono 
il 24% (76). Le altre tipologie rappre-
sentano, nel complesso, il restante 14% 
(46). 
Le 421 strutture “non riconosciute” 
(pari a 1.540 posti letto) sono sistema-
zioni per affitto a breve termine legate 
alle piattaforme di home sharing, dove 
gli interi immobili gli appartamenti in-
teri rappresentano il 71% del totale (pari 
a 299 annunci) e le stanze private il 29% 
(122 annunci). 
Un’analisi che tenga conto delle diverse 
tipologie di offerta recettiva, mette in 
luce come nei quartieri centrali, la quota 
di posti letto disponibili presso strutture 
alberghiere e non alberghiere sul totale 
sia più alta che nei quartieri periferici. 
Ad esempio, per Viale Papa Giovanni 
XXIII, il 91,9% dei posti letto dispo-
nibili nell’area è legato a strutture al-
berghiere e non alberghiere (1054 posti 
letto), mentre solo l’8,1% a stanze ed ap-
partamenti offerti tramite piattaforme 
di home-sharing (93 posti letto) mentre 
quote simili ma invertite rappresentano 
la situazione del quartiere di Redona 
(92,6% di posti letto in strutture non 
riconosciute e il 7,4% in strutture tradi-
zionali).

si nota che l’of-
ferta di strutture 
e posti letto è 
maggiormente 
presente in tutte 
le aree caratte-
rizzate da una 
alta qualità ur-
bana

“

Figura 3: Posti letto disponibili per strutture recettive riconosciute e non riconosciute a Ber-
gamo, 2019 (Fonte: Elaborazione M. Paris e F. Guerini su dati Provincia di Bergamo e Airbnb)
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La Fig. 3 permette una lettura trasver-
sale di questa tendenza, dove i 25 quar-
tieri della città sono stati ordinati per la 
loro distanza dal centro. 
Grazie a questo approfondimento ed 
alla suddivisione per fasce, è possibile 
evidenziare che nel centro, la presenza 
di strutture “non riconosciute” rappre-
senti un’integrazione dell’offerta di 
posti letto offerti da strutture recettive 
tradizionali, che soddisfano ancora la 
maggior parte della domanda (47,7% 

del totale delle strutture presenti nei 
quartieri che compongono l’area cen-
trale, 76,4% dei posti letto). Allonta-
nandosi dalle aree più centrali questa 
relazione cambia, e l’incidenza delle 
strutture non riconosciute sul totale di-
viene maggiore (Fig. 4). Ad esempio nei 
borghi storici l’incidenza delle struttu-
re riconosciute è pari al 43,9% (60,4% 
dei posti letto), e al 31,0% nella prima 
fascia periferica (53,0% dei posti letto).
Al tempo stesso, grazie alla lettura alla 

Nel centro, 
la presenza 
di strutture 
rIcettive “non 
riconosciute” 
rappresenta 
un’integrazione 
dell’offerta di 
posti letto delle 
strutture tradi-
zionali

“
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Figura 4: Consistenza dell’offerta di strutture recettive riconosciute e non riconosciute (n. 
strutture e posti letto) nel territorio di Bergamo, 2019 (Fonte: Elaborazione M. Paris e F. Guerini 
su dati Provincia di Bergamo e Airbnb)

Figura 5: Esempio scheda Atlante – Quartiere 
Villaggio degli Sposi  (Fonte: Elaborazione F. 
Guerini su dati Provincia di Bergamo e Airbnb)
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scala di quartiere realizzata e configura-
ta in forma di atlante, è possibile analiz-
zare la presenza questo tipo di strutture 
nei diversi contesti. Da questo focus 
emerge una situazione complessa dove, 
in alcuni casi, le strutture non ricono-
sciute assolvono una domanda di ospi-
talità che le strutture alberghiere e non 
alberghiere lascerebbero inevasa come 
evidenziato per esempio nell’analisi del 
quartiere “Villaggio degli Sposi”, dove è 
localizzato il nuovo ospedale Giovanni 
Paolo XXIII.
Ulteriori analisi sono state effettuate 
approfondendo il tema del prezzo delle 
camere e dei posti letti offerti, indivi-
duando il prezzo medio per quartiere. 
Ne sono emerse alcune differenziazioni 
all’interno della città. I quartieri dove 
il prezzo delle stanze è più elevato sono 
quelli dei Colli, di Viale Papa Giovanni 
XXIII, Città Alta, e Via Pignolo. L’a-
nalisi conferma che gli alberghi sono 
le strutture con il prezzo più elevato 
mentre è possibile soggiornare ad un 
prezzo inferiore presso case e alloggi 
gestiti in forma imprenditoriale, B&B 
riconosciuti, foresterie, locande e ostel-
li. I prezzi più bassi sono mediamente 
quelli riferiti a stanze ed appartamenti 
offerti in affitto a breve termine (che 
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però spesso richiedono spese per puli-
zia e servizi aggiuntivi da pagare a par-
te). È interessante sottolineare come i 
costi di questi ultimi si adattino ai costi 
presenti nello stesso ambito di localiz-
zazione e, pur rappresentando un’al-
ternativa più economica rispetto alle 
strutture tradizionali, questa si man-
tiene più elevata negli ambiti centrali e 
semi-centrali e diminuisce in periferia, 
con alcuni picchi nelle zone più accessi-
bili e in quelle marcate da una maggiore 
qualità dell’ambiente urbano. 

Temi emergenti e 
spunti per la gover-

nance del fenomeno
Il quadro risultante è quello di una città 
media dinamica e marcata da una signi-
ficativa qualità dell’ambiente urbano e 
dei servizi, che si misura con le istan-
ze legate alla turistificazione (Lanfant, 
1994) e al progressivo aumento della 
sua attrattività per soggetti che si tra-
sferiscono con l’obiettivo di usufruire 
dei servizi offerti dalla città (Università 
e formazione avanzata, centri di ricerca 
e sviluppo, funzioni culturali e creative, 
servizi sanitari e di cura della persona). 
Il progressivo aumento delle presenze 

L’analisi con-
ferma che gli 
alberghi sono 
le strutture 
con il prezzo 
più elevato

“

Figura 6: Fasce di prezzi delle strutture ricettive per quartiere, 2018  (Fonte: Elaborazione F. 
Guerini su dati Provincia di Bergamo e Airbnb)

}}
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di questi abitanti temporanei incide 
sulla domanda di spazi abitativi che 
non viene evasa dalle forme di affitto 
tradizionale, né dalla recettività alber-
ghiera. Le conseguenze si manifestano 
nell’aumento della richiesta di abita-
zioni da locare con finalità turistiche o 
a breve termine, con un potenziale im-
patti sulla disponibilità (in termini di 
quantità e sostenibilità economica) di 
alloggi per abitanti “tradizionali”. Inol-
tre, i primi tentativi di regolazione del 
fenomeno, con l’obiettivo di identifica-
re gli operatori (host) che si dedicano a 
questo tipo di attività e le unità ad essa 
destinate per agevolare i controlli da 
parte di comuni e Agenzia delle Entra-
te, hanno mostrato un emergente feno-
meno dell’abusivismo in questo campo 
e, più in generale, di un panel di attori 
(host non professionali, agenzie che 
gestiscono diverse unità, società che 
erogano servizi di supporto a host e/o 
guest) e location complesso (posti letto 
o stanze private in case dove vive l’host, 
appartamenti interi, ecc.), insediato 
nella città in modo non omogeneo.
L’approfondimento di una serie di casi 
di studio sia nazionali che internazio-
nali, ha permesso di mettere in luce 
gli impatti della diffusione di questo 
tipo di offerta nel medio termine sui 

processi di trasformazione dello stock 
immobiliare esistente che possono 
portare alla sua rigenerazione (opere 
di manutenzione ordinaria e straordi-
naria, recupero di unità sfitte e/o sot-
toutilizzate) ed alla sua trasformazione 
(frazionamenti, cambi di destinazione 
d’uso, ecc.) con ricadute sul tessuto 
economico ed imprenditoriale locale, 
ma anche sulle forme d’uso dello spazio 
urbano, sulla domanda di servizi ed at-
tività dedicate a questo tipo di popola-
zioni. Tali fattori determinano pressio-
ni che interessano ambiti discreti della 
città e che senza un adeguato approfon-
dimento della dimensione spaziale del 
fenomeno, non possono essere compre-
se né, tantomeno, governate. Per questa 
ragione si è deciso di privilegiare una 
lettura geografica del fenomeno, che 
permettesse di capire le trasformazioni 
in atto e definire un approccio al tema 
che partisse da una lettura vicina alla 
realtà del territorio. Questo tipo di de-
scrizioni dovrebbero supportare il ruo-
lo dei comuni, chiamati a governare il 
fenomeno e le sue ricadute con sempre 
maggior insistenza e ancora non sup-
portati da un quadro normativo nazio-
nale. Per questo, nelle conclusioni dello 
studio, si ipotizzava un’agenda per l’at-
tore pubblico sul tema, dove sono sta-

Il quadro risul-
tante è quello 
di una città me-
dia dinamica e 
marcata da una 
significativa 
qualità dell’am-
biente urbano e 
dei servizi
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te suggerite strategie, policy, ed azioni 
da implementare nella programmazio-
ne comunale definite a partire da uno 
“strumentario” già in parte sperimenta-
to a livello internazionale ed adattato al 
contesto della città di Bergamo grazie 
all’immagine costruite attraverso la ri-
cerca. 
Si è tratto quindi di contribuire al 
governo degli impatti generati dal 
progressivo affermarsi dell’offerta di 
residenze in affitto a breve termine fa-
vorita dal diffondersi dell’utilizzo di 
piattaforme di home sharing. Nella co-
struzione di strumenti di governo del 
territorio, gli attori pubblici dovreb-
bero adottare un approccio dinamico 
e situato (Albrechts et al., 2017) al fe-
nomeno, a partire da un monitoraggio 
della domanda e dell’offerta di abita-
zioni destinate all’affitto breve. Tale 
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monitoraggio dovrebbe rappresentare 
una condizione necessaria per la defini-
zione di una regolazione di tipo urbani-
stico e la costruzione di politiche attive. 
Tale conoscenza specifica della dimen-
sione spaziale dei fenomeni territoriali 
- o spatial knowledge (Paris, 2017; Pa-
ris & De las Rivas, 2018) – deve servire 
ad individuare, gli ambiti in cui la pre-
senza di questo tipo di attività rappre-
senta una criticità (anche potenziale) e 
dove invece può essere considerata un 
elemento di servizio per una domanda 
inevasa o di ri-attivazione del territo-
rio. Per questo, l’esempio di Bergamo è 
stato utile per provare a definire un ap-
proccio che tenesse insieme la geografia 
dell’offerta, la morfologia dei diversi 
quartieri, le dinamiche demografiche e 
di trasformazione delle attività econo-
miche presenti nell’area. 

Nella costruzio-
ne di strumenti di 
governo del ter-
ritorio, gli attori 
pubblici dovreb-
bero adottare un 
approccio dina-
mico e situato

“
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