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Buona sera, ringrazio la Dott. Melito per il 
gentile invito, convinto che solo con il confronto e 
l’incontro virtuoso e leale possa aiutare a trovare 
questo “equilibrio da costruire”

“Equilibrio da costruire”…
Già… e per provare a trovarlo, questo equilibrio, 
dobbiamo prima scavare un po’nel passato.
Perché la storia dei nostri centri urbani – e di come 
oggi viviamo, o meglio, “non viviamo”  – non nasce 
ieri, ma affonda le sue radici negli anni ’60 e ’70 del 
secolo scorso.

In quegli anni le nostre città erano tutt’altro che 
turistiche: erano brulicanti, rumorose, inquinate, 



congestionate dal traffico. I centri storici erano vivi, 
abitati da famiglie, artigiani, botteghe, scuole, 
qualche asilo nido, le immancabili osterie e –  da 
laboratori artigiani.

Ma già allora si intravedeva un fenomeno che oggi 
potremmo definire “l’antefatto dell’overtourism”: lo 
spopolamento dei centri storici.
Le famiglie cominciarono a lasciare case e palazzi , 
quasi tutti spesso senza ascensori, con bagni piccoli  
e affacci interni in cortili o cavedi maleodoranti  con  
fognature vecchie di secoli, per cercare in periferia o 
in campagna quel benessere che la città non 
garantiva più.
Si cercava il verde, l’aria buona, la casa col giardino, 
la tranquillità, … salvo poi passare due ore al giorno 
in macchina per andare e tornare dal lavoro.
Un pendolarismo quotidiano che – a pensarci oggi – 
è diventato il simbolo di quella modernità che in 
realtà ha sradicato il concetto stesso di “città 
vissuta”.

E così, lentamente, i centri storici hanno cambiati 
pelle.
Le botteghe hanno chiuso, i bambini sono scomparsi 
dalle piazze, i panni non si stendevano più alle 
finestre.



E, nel vuoto lasciato da chi se n’è andato, è arrivato 
il turismo.
All’inizio timidamente, poi sempre più in massa.

Dagli anni ’80 in poi, la “vocazione turistica” delle 
nostre città è diventata la nuova identità urbana.
Gli alberghi hanno proliferato, poi sono arrivate le 
prime strutture extralberghiere: B&B,  affittacamere, 
case vacanze…
Inizialmente erano una risposta intelligente e 
diffusa: recuperavano immobili abbandonati, 
rivitalizzavano i quartieri, riportavano luce e colore 
dove c’era degrado.

Poi, come spesso accade in Italia, siamo passati dal 
genio all’eccesso.
Sono arrivate le leggi – alcune buone, altre  meno – 
e sono arrivate, soprattutto, le piattaforme online.
E qui entra in scena il nuovo protagonista del XXI 
secolo: l’algoritmo.
Un algoritmo che decide chi compare in prima 
pagina, quanto costa una notte, e – in un certo senso 
– quanto vale una città.

Con la liberalizzazione degli affitti e la nascita delle 
locazioni turistiche, tutto è cambiato.
Ricordiamo tutti la legge del 1978 sull’“equo 
canone”, che per anni ha imbrigliato il mercato delle 
locazioni.



Poi, quando negli anni ’90 il mercato si è aperto, 
sono nati i primi esperimenti di affitti brevi.
E con loro le piattaforme digitali, che hanno 
trasformato un piccolo fenomeno in una rivoluzione 
globale.
“Guadagna con noi” – dicevano!!!
E noi italiani, che siamo maestri nell’arrangiarci, 
abbiamo risposto con entusiasmo.
D’altra parte, se ricordate,  ci hanno messo le cinture 
di sicurezza, abbiamo inventato la maglietta con la 
striscia nera per far credere di averle allacciate!
La nostra creatività, quando si tratta di aggirare una 
regola, non ha pari al mondo.

Ma arriviamo ai nostri giorni.
Oggi ci troviamo con città letteralmente invase da 
locazioni turistiche.
Quartieri interi dove è più facile trovare un “check-
in automatico” che un panettiere.
E la domanda – inevitabile – è: sono ancora vivibili 
le nostre città?
Possiamo davvero parlare di “residenzialità” nei 
centri storici così come li abbiamo trasformati?

A mio avviso, la risposta è difficile.
Non basta dire “limitiamo gli affitti brevi” o 
“incentiviamo i residenti”.



Perché prima dobbiamo chiederci che tipo di città 
vogliamo.
Vogliamo una città museo, da visitare e fotografare?
O una città vissuta, dove si possa lavorare, crescere 
figli, aprire un negozio, andare a scuola?

Ecco, il punto è proprio questo “equilibrio da 
costruire”.
Equilibrio significa governare, non vietare!
Significa mettere regole chiare e giuste, che non 
penalizzino chi opera correttamente, ma che 
scoraggino chi fa dell’abusivismo un mestiere. Ed in 
questo Anbba da 26 anni, come prima Associazione 
nata in Italia,  si è sempre impegnata nel 
regolarizzare, informare, professionalizzare il settore 
del ricettivo extralberghiero, considerando che per 
decenni è stato solo mortificato e non visto come 
una reale fonte di benessere per le famiglie. 

Negli ultimi anni qualcosa si è fatto.
Il Decreto 50 del 2017, la Legge 96 di conversione, 
ha introdotto per la prima volta un quadro normativo 
più ordinato:
riconoscimento delle locazioni brevi, adempimenti 
fiscali, regole sulla cedolare secca, e oggi – 
finalmente – il CIN, il Codice Identificativo 
Nazionale.
Uno strumento importante, certo, ma non risolutivo.



Perché il problema non è solo “chi affitta senza 
codice”, ma anche “chi lo fa senza cultura della 
responsabilità e dell’accoglienza”.
E su questo, permettetemi una parentesi ironica: in 
Italia, l’unico codice che tutti conoscono bene è 
quello del Wi-Fi… gli altri li leggiamo dopo…

 se avanza tempo!

Il nodo urbanistico e sociale

Ma torniamo al cuore del problema: la 
trasformazione urbana.
I centri storici non sono più progettati per la 
residenzialità moderna.
Gli edifici sono obsoleti, i costi di restauro altissimi, 
le barriere architettoniche quasi inesistenti  talvolta  
anche negli uffici pubblici ed i servizi carenti.
In molti casi, per riportare una famiglia con due figli 
in un palazzo del ’600 servirebbero interventi 
strutturali, ascensori, isolamenti, parcheggi… 
insomma, una rivoluzione edilizia.
E allora ci chiediamo: è davvero realistico pensare 
di riportare la residenza nei centri storici così 
come sono?
O dobbiamo immaginare un nuovo modello urbano, 



dove turismo e residenzialità convivano, ma in modo 
complementare e intelligente?

Forse la risposta sta proprio nel concetto di mix 
urbano.
Non zone “solo turistiche” o “solo residenziali”, ma 
spazi dove le due funzioni possano coesistere con 
equilibrio.
Una bottega  al piano terra, un B&B al primo piano, 
una famiglia al secondo. È questa la città viva, 
sostenibile, fatta di relazioni, non di etichette.

L’aspetto economico e fiscale

Poi c’è il tema economico, che non possiamo 
ignorare.
Molti proprietari oggi preferiscono affittare a turisti 
perché – diciamolo chiaramente – conviene.
E finché la differenza di reddito tra una locazione 
turistica e una abitativa sarà del 50% o più, non ci 
sarà incentivo reale al ritorno alla residenzialità.

E allora cosa si può fare?
Forse, come accade in altre capitali europee, bisogna 
immaginare un sistema premiale, non solo 
punitivo:
agevolazioni fiscali per chi destina immobili alla 
locazione lunga, incentivi comunali per chi 



ristruttura e affitta a residenti, detrazioni per chi crea 
spazi misti di vita e lavoro.
Insomma, passare dalla “tassa” al “patto”, tra 
pubblico e privato.

Una riflessione sul futuro

Non illudiamoci: non esiste una formula magica.
Ma esiste una visione possibile, fatta di 
sperimentazione e dialogo.
In fondo, lo dice anche la saggezza popolare: “se 
non si prova, non si impara”.
Ecco, forse dobbiamo tornare a provare, con umiltà, 
con buon senso, con la capacità tutta italiana di 
aggiustare le cose… magari con un po’ di ironia, ma 
con serietà.

Perché, alla fine, parlare di turismo e residenzialità 
significa parlare di qualità della vita.
E la qualità della vita non è solo il PIL o il numero 
dei turisti:
è la luce che entra da una finestra, il suono di un 
bambino che gioca in cortile, il profumo del pane la 
mattina in strada , lo so mi direte sono cose di altri 
tempi ma in quelli – altri tempi – si viveva meglio. 
Ma possiamo ripensare un vivere come in quelli – 
altri tempi – come una ricetta gastronomica  della 



tradizione locale in modo che non perdendo il sapore 
antico possa essere gustata  ugualmente oggi con la 
stessa soddisfazione di un tempo .

Conclusione -E allora, tornando al titolo di oggi, 
sì:
“Un equilibrio da costruire”.
Ma costruire non significa dividere, significa 
unire.
Significa riconoscere che il turismo può essere 
alleato della residenzialità, non il suo nemico, se 
inserito in una visione intelligente, sostenibile e 
condivisa.

Equilibrio significa ascolto, collaborazione, 
visione comune.
Significa creare città che siano accoglienti per chi 
arriva e vivibili per chi resta.
E se riusciremo in questo, allora sì, potremo dire 
di aver costruito davvero non solo un equilibrio, 
ma un futuro.


