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INTRODUZIONE

Per decenni il termine turismo ha evocato pressoché esclusivamente 
strutture ricettive con hall luccicanti e banconi con personale in divi-
sa all’accoglienza, villaggi con animatori persuasivi e bambini prodigio 
in mille attività, corridoi, sale, parcheggi e servizi vari raccontati dalle 
stelle ufficiali. 

Le trasformazioni in campo culturale, sociale e normativo del nuovo 
millennio hanno costruito, nemmeno troppo gradualmente, un’offer-
ta extralberghiera molto articolata, che pian piano è andata caratteriz-
zandosi in micro-comparti sempre più definiti e connotati, sviluppan-
do una propria identità e funzione ricettiva che la fa risultare oggi non 
più ancella degli hotel, ma regina di pari livello. 

Il fenomeno turistico si presenta più che mai come un fenomeno dai 
confini labili, porosi, che consentono a molte attività economiche di 
stare entro il perimetro del settore e ad altre di uscirne parzialmente. Gli 
aspetti delle locazioni brevi, che fino ad un recente passato sfuggivano 
all’obbligatorietà delle registrazioni, sono solo uno degli aspetti di un 
modo di fare impresa ricettiva che è sempre più esempio di organizza-
zioni ibride, rivolte in parte ai turisti, in parte ai residenti, in parte con 
finalità di reddito, in parte sociale. Una quota interessante dell’innova-
zione sociale si sta svolgendo, infatti, nel comparto del turismo, crean-
do originali contesti e professioni. Basti pensare alle tante iniziative, nel 
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Paese, di riconversione di beni architettonici abbandonati, ora destina-
ti alla ricettività, ora al recupero di fasce sociali o ad attività di svago o 
coworking per la collettività, o anche al fenomeno delle nuove forme di 
affitto agli studenti, nelle città universitarie, che danno luogo a inedite 
commistioni tra residenza, leisure e ricettività. 

Pertanto, è evidente che le classiche distinzioni tra alberghiero e non 
alberghiero, che si ripercuotono sulle misurazioni del fenomeno turi-
stico dalle fonti ufficiali, richiedono nuove riflessioni e, da un punto di 
vista dei dati sul fenomeno, probabili integrazioni tra fonti e tra infor-
mazioni diverse, su cui enti di ricerca e società a ciò deputate si stanno 
interrogando e stanno fornendo risposte; la recente imposizione, a pena 
di multa, di una registrazione e un conseguente Codice Identificativo 
Nazionale (CIN) per tutte le strutture ricettive contribuirà, tra le al-
tre misure, ad avere una rilevazione più puntuale del fenomeno, che 
già comincia ad essere presente nei dati più recenti della statistica uffi-
ciale, anche se occorrerà ancora qualche anno per avere un quadro, se 
non completo, sicuramente più verosimile del fenomeno allocativo nel 
comparto turistico, specie in quello extralberghiero. 

Di fatto oggi il settore della non-hôtellerie ha un peso rilevante 
nell’imprenditoria e nell’economia locale e nazionale, con una capilla-
rità sul territorio che incontra la natura e i caratteri identitari di ogni 
angolo geografico, compresi quelli più interni e sperduti. 

Sebbene i concetti di sostenibilità, di tourism-based community, di ri-
generazione dei sistemi turistici, rappresentino sfide, opportunità e ri-
sposte ormai concrete, per quanto a macchia di leopardo, in tutto il set-
tore turistico, è indubbio che per genesi e assetto imprenditoriale, per 
caratteristiche strutturali e gestionali, le strutture extralbeghiere possa-
no essere gli attori principali di questo nuovo modo di fare turismo. 

Un modo che chiama in causa la necessità di nuove competenze e 
una professionalità sempre più composita degli operatori, come la capa-
cità di gestire i collaboratori con idonei modelli e strumenti: alle com-
petenze delle persone è infatti demandato non il compito di fornire 
un servizio di alloggio, ma di personificare e trasmettere i nuovi valo-
ri dell’accoglienza in approcci inclusivi, ecologici, di benessere per gli 
ospiti, per le organizzazioni e la comunità. Da qui la necessità di svilup-
pare consapevolezza all’interno delle strutture, nei confronti dei turisti 
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e dei cittadini, sui valori dell’accoglienza all’insegna della sostenibilità e 
dello sviluppo armonico con il territorio. 

Il presente lavoro nasce dagli stimoli posti da un’organizzazione del 
settore, Vivere di Turismo-Società benefit, che ha inteso avviare una 
collaborazione con il Dipartimento di Scienze dell’Economia e delle 
Imprese (DISEI) dell’Università di Firenze, nella persona dell’autrice 
del volume, finalizzata ad una ricerca sul campo per rilevare l’impatto 
culturale e operativo del comparto extralberghiero in termini di soste-
nibilità. La ricerca si basa su un background di studi e riflessioni teori-
che sulle organizzazioni turistiche, in particolare quelle extralberghiere, 
nelle loro specificità di servizio e di risposte in termini di sostenibilità a 
persone e territorio(1).

La metodologia di ricerca ha riguardato sia una raccolta desk di fon-
ti scientifiche e istituzionali, sia una rilevazioni di informazioni diretta-
mente dalle strutture, attraverso un questionario online. I risultati em-
pirici fanno riferimento a 616 questionari completi e corretti. 

Le risposte hanno evidenziato un significativo contributo del com-
parto extralberghiero alla sostenibilità nelle sue accezioni più comple-
te e attuali, nonché l’esistenza di un’enorme potenzialità culturale per 
mettere in atto, con eventuali supporti, ulteriori buone pratiche di so-
stenibilità, in un settore che sembra stia intercettando con efficacia le 
nuove istanze della domanda turistica e della società civile. 

(1)  La ricerca si è svolta da aprile 2025 a dicembre 2025, con rilevazioni empiriche nel 
mese di novembre 2025. Coordinatrice e responsabile scientifico del progetto è la prof.ssa Lucia 
Varra, dell’Università di Firenze, autrice del presente volume. La parte empirica si è avvalsa, per 
la creazione del dataset e per l’impostazione delle analisi, della collaborazione della professores-
sa Elisa Fusco, dell’Università di Firenze. Una prima analisi dei risultati della ricerca, in forma 
preliminare e sintetica è stata oggetto della seguente pubblicazione: Varra L., Fusco E. (2025), 
Assessing Sustainability in Non-Hotel Organizations: Commitment and Practice Implementation 
Within a Multidimensional Measurement Framework, Turistica, n. 34 (2), pp. 15-42. 
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CAPITOLO i

I CARATTERI QUANTI-QUALITATIVI  
DEL SETTORE EXTRALBERGHIERO 

Il settore extralberghiero rappresenta una componente rilevante nelle 
economie locali e nazionali, nonché nel tessuto sociale delle comuni-
tà. Da un punto di vista di peso all’interno del comparto dell’ospita-
lità, l’extralberghiero, con la cospicua quota di alloggi gestiti in forma 
non imprenditoriale ormai censiti ufficialmente, risulta assorbire il 
95,5% del totale delle strutture ricettive italiane (dati Istat, 2026). Per 
movimento di turisti, rappresenta oltre il 38,5,7% del totale arrivi, 
pari quasi a 62 milioni di turisti, e oltre il 46% delle presenze totali 
(più di 247,2 milioni). 

Il comparto comprende un’ampia varietà di proposte di accoglienza 
e soggiorno, collegate alle diverse tipologie di strutture, che sembrano 
rispondere alle esigenze di autonomia, autenticità, relazione con la na-
tura e con gli host, sempre più cercate dai turisti, pertanto presentano i 
requisiti per costituire un motore di sviluppo di un nuovo modo di abi-
tare i territori e di coglierne la storia, la cultura e le bellezze. 

Allo stesso tempo, è un comparto che necessita di particolare atten-
zione per l’impatto anche negativo che può avere su quelle stesse varia-
bili economiche e sociali per le quali può rappresentare un fattore di 
sostenibilità e rigenerazione: è spesso chiamato in causa per il peggio-
ramento della vita dei residenti, come conseguenza di una riduzione 
nell'offerta di alloggi e di un aumento dei relativi canoni di locazione; 
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per l’inasprimento della relazione tra turisti e comunità a causa dell’ele-
vata diffusione delle strutture nei centri storici di città potenzialmente 
soggette a fenomeni di overtourism; per il danneggiamento di ambienti 
rurali, per il rischio omologazione di borghi unici, ecc. 

Un’esamina delle caratteristiche dimensionali e distintive del setto-
re può offrire una chiave di lettura per comprenderne le dinamiche di 
sviluppo e per individuare le potenzialità e le minacce di un comparto 
che necessita più che mai di competenze strategiche e gestionali, come 
di adeguati controlli e supporti istituzionali. 

1.1. Le dimensioni del settore extralberghiero

I dati più recenti forniti dalle fonti ufficiali (ISTAT, 2026, dati 2025(1)) 
restituiscono una fotografia molto eloquente sul peso del settore, per la 
prima volta comprendente, nelle rilevazioni, le attività di locazione breve 
svolta in forma non imprenditoriale (rappresentate in forma aggregata a 
quelle svolte in forma imprenditoriale). Pertanto i dati, che hanno fatto 
emergere una consistente realtà di alloggi per turisti che prima sfuggiva 
alle analisi ufficiali, non sono comparabili con quelli degli anni precedenti. 

Nel 2025 la ricettività in Italia comprende oltre 738.700 strutture, 
di cui gli alberghi rappresentano circa il 4,5% del totale, mentre il setto-
re extralberghiero per consistenza rappresenta l’95,5% del totale strut-
ture. Se si guarda però al numero di posti letto, la quota del comparto 
alberghiero è ben più significativa, essendo quasi il 30% dell’offerta to-
tale, mentre l’extralberghiero comprende poco più del 70% del totale 
posti letto (Tav. 1.1). 

Un’analisi per tipologia di strutture evidenzia la stragrande presen-
za degli alloggi in affitto, che rappresentato l’84,65% del totale strut-
ture e l’88,65 della ricettività del comparto extralberghiero. I Bed and 
Breakfast (B&B) sono il 5,30% degli esercizi non alberghieri (il 5,06% 
sul totale), mentre gli agriturismi, con un peso del 3,16% nell’extralber-
ghiero e poco più del 3% sul totale strutture, costituiscono la terza tipo-
logia ricettiva più presente nella non-hôtellerie. 

(1)  I commenti e le tabelle riportate fanno riferimento ai dati consolidati al momento del-
la stesura della presente pubblicazione.
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Tav. 1.1. Numero di esercizi e posti letto nel 2025.

Nel panorama della ospitalità alberghiera, la grande maggioranza (il 
45,27%) è costituita da hotel 3 stelle; il 20,55% degli hotel sono 4 stel-
le mentre i 2 stelle sono una percentuale inferiore al 15%. Seguono per 
consistenza, le residenze turistico alberghiere (il 9,75%), gli alberghi 1 
stella (il 7,03%) e infine gli hotel 5 stelle (2,43%).

La rilevazione ufficiale degli affitti turistici gestiti in forma non im-
prenditoriale ha modificato sostanzialmente il quadro di analisi rispetto al 

Fonte: nostre elaborazioni da ISTAT 2026, dati 2025
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passato. Nel 2024 (tav. 1.2) il totale delle strutture ricettive comprendeva 
poco più di 265.300 esercizi, di cui il comparto alberghiero rappresentava 
il 12,42%, mentre l’extralberghiero era l’87,58%. Con riferimento ai posti 
letto, l’attuale ripartizione percentuale di circa il 30% nel comparto alber-
ghiero e il 70% in quello extralberghiero, nel 2024 trovava rispondenza, ri-
spettivamente, nel 41,5%, pari rispettivamente al 41,5% e 58,5%.

Tav. 1.2 Numero di esercizi e posti letto nel 2024.

Fonte: nostre elaborazioni da ISTAT 2025, dati 2024

Fonte: nostre elaborazioni da ISTAT 2025, dati 2024
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Tav. 1.3. Confronto tra numero di esercizi- anni 2025-2024 (dati assoluti e variazio-
ne percentuale).

Fonte: Nostre elaborazioni su dati Istat

Nel confronto tra i dati che possono essere comparati tra il 2025 e il 
2024 (Tav.1.3) si nota come il settore alberghiero sia cresciuto nell’ulti-
mo anno di poco più di un punto percentuale, riconducibile all’incre-
mento di strutture di alto livello (in particolare 5 stelle e 5 stelle lusso), 
mentre quelle con servizi di base abbiano subito una contrazione.
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Con riferimento all’extralberghiero, al di là del cospicuo dato su-
gli affitti brevi in forma non imprenditoriale, prima non presenti in 
questo prospetto, si nota una crescita della consistenza di tutte le ti-
pologie di strutture, con un significativo incremento delle case per 
ferie (oltre il 7,5%), dei B&B (+6,33%), degli ostelli per la gioventù 
(+4,71%). 

Al netto dei dati sugli affitti turistici, si conferma dunque una 
crescita del settore extralberghiero già in atto da tempo, a fronte 
di una contrazione negli anni del numero di hotel, che inverte il 
trend negli ultimi due: a questo proposito può risultare interessante 
esaminare l’evoluzione dell’offerta ricettiva in Italia e in particola-
re quella extralberghiera considerando alcune tappe dello sviluppo, 
al di là dell’anno 2025 già esaminato: il 2013, che rappresenta un 
anno di contrazione del settore prima dell’inizio del grande boom 
turistico avvenuto in modo significativo a partire dal 2015-2016; il 
2019, anno prima del Covid; gli ultimi 2 anni prima del 2025 Tavv. 
1.4 e 1.5)

Con riferimento al comparto alberghiero, si assiste ad una riduzio-
ne progressiva, fino al 2023, del numero globale di strutture (-1,76% 
dal 2019 al 2013, e -3,37% nel periodo 2023/2013), seguita da una 
pressoché totale tenuta del numero dei posti letto nel decennio 2013-
2023 (-0,05%); la riduzione degli esercizi ha riguardato in modo con-
sistente le strutture con servizi di base, soppiantate evidentemente da 
una diversa ospitalità che andava affermandosi; al contrario, nel perio-
do 2023/2013 sono aumentati gli alberghi di categoria elevata, specie i 
5 stelle e 5 stelle lusso (+67%); in questo caso il numero di posti letto è 
cresciuto in modo più contenuto, preferendo probabilmente il confort 
con camere più grandi per gli ospiti, piuttosto che puntare sull’incre-
mento del numero dei posti. 

Nel 2024 si osserva un aumento del numero di hotel ed esercizi si-
milari per un totale di +2,33%; nel dettaglio si nota come la categoria 
lusso sia cresciuta del 12,93%: sembra che il comparto si stia orientan-
do verso una connotazione di servizi esclusivi che possano anche meglio 
differenziarlo rispetto all’extralberghiero; crescono anche le residenze 
turistico alberghiere del 4,24%.


