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Sintesi

Il fenomeno Airbnb nel comune di Cagliari

Con 3.683 annunci disponibili su Airbnb (il 69,8% dei quali relativi a intere abitazioni) 

Cagliari ha visto una crescita del 63,8% rispetto al 2017. A crescere nel periodo analizzato 

è stato anche il numero di notti complessive prenotate tramite la piattaforma, passate dalle 

120.537 del 2017 alle 301.003 del 2024 (+149,7%), in un quadro in cui tutte le prestazioni 

degli annunci sono migliorate (per esempio, il numero di notti prenotate annualmente per sin‑

gola unità abitativa è passato da 54 a 82, con un aumento del 52,5%). Tutto ciò si è tradotto 

nell’incremento dei valori economici generati tramite Airbnb, giunti a 34,3 milioni nel 2024 

(+325,3% rispetto agli 8,1 milioni del 2017). A essere aumentati sono stati anche i ricavi per 

unità e per host1, cresciuti rispettivamente del 159,7% (da 3.587 euro nel 2017 a 9.317 nel 

2024) e del 209% (da 5.603 a 17.313 euro). Questi valori risultano inferiori alla media nazio‑

nale: in Italia i ricavi medi per singola unità nel 2024 era pari a 11.700 euro, mentre i ricavi medi 

per host risultavano di poco superiori ai 25.000 euro.

Gli alloggi presenti su Airbnb a Cagliari sono gestiti da 1.955 host, il 75,1% dei quali sono 

small host, ossia soggetti che amministrano una o due abitazioni. I medium host, che gestisco‑

no fra 3 e 10 abitazioni, sono circa il 21,3%. I large host, ossia coloro che gestiscono più di 10 

abitazioni, sono si attestano al 3,6%. Il numero di questi ultimi è però cresciuto del 35,8% dal 

2017 al 2024. Nel 2024 i large host gestivano 762 unità sulle 3.683 complessivamente attive 

nel comune di Cagliari, pari a circa il 20,7% del totale, mentre nel 2017 controllavano appena 

71 unità su 2.248 (circa il 3,2%). Nel periodo 2017‑2024 il numero di unità in mano ai large 

1 Per host si intende chi gestisce l’unità immobiliare in affitto. Il soggetto in questione non corrisponde necessariamente al proprietario. 
A gestire l’annuncio tramite la piattaforma possono essere differenti soggetti, tra cui un’agenzia immobiliare o un’azienda specializzata 
nelle locazioni turistiche brevi. 
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host è quindi aumentato di oltre il 973,2%, evidenziando una forte crescita del peso di questi 

operatori rispetto agli small e medium host. La quota di unità gestite dai large host a Cagliari 

rimane leggermente inferiore alla media nazionale del 2024, pari a circa un quarto delle unità 

complessive, ma la dinamica di crescita è particolarmente intensa.

A Cagliari, il numero medio di unità abitative gestito dai large host è cresciuto tra il 2017 e il 

2024 passando da 3,7 a 10,9 unità per host, mentre per gli small host è rimasto stabile attorno 

a 1,1‑1,2 unità e per i medium host pari circa a 3 unità ciascuno. Come nel resto d’Italia, an‑

che a Cagliari le prestazioni degli appartamenti gestiti da large host risultano migliori rispetto 

a quelli gestiti da small e medium host: nel 2024 ogni unità affittata su Airbnb da un large host 

generava in media circa 13.792 euro l’anno, contro 6.641 euro per gli small host e 10.235 euro 

per i medium host.

Il fenomeno Airbnb nell’area vasta di Cagliari di Cagliari 

Nell’analizzare il mercato degli affitti brevi a scopo turistico a Cagliari è importante non limitarsi 

a considerare ciò che avviene all’interno dei confini municipali; bisogna infatti adottare una 

prospettiva più larga per cogliere le geografie complesse del fenomeno Airbnb. Il comune di 

Cagliari rappresenta il principale polo di concentrazione dell’offerta del suo sistema locale 

del lavoro esteso2 (SLL*) che è stato considerato in questo studio, ma tra il 2017 e il 2024 

si è verificata una progressiva diffusione territoriale del fenomeno che ha coinvolto alcuni altri 

comuni OM.

Nel 2024 il SLL* di Cagliari conta 14.815 unità attive, pari a circa 29 annunci ogni 1.000 

abitanti, a fronte di una media nazionale di 12,8 annunci ogni 1.000 abitanti, per un totale di 

63.932 posti letto disponibili; rispetto al 2017, le unità attive sono aumentate del 76% (da 

8.413 a 14.815) e i posti letto del 75% (da 36.578 a 63.932). Cagliari concentra 3.683 

unità attive, pari a circa un quarto dell’offerta complessiva del SLL, ma nel corso degli anni le 

2 La definizione del sistema del lavoro esteso è data in Appendice 1.
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prestazioni degli annunci e i ricavi sono cresciuti in modo significativo anche nei comuni OM, 

segnalando un ampliamento del mercato degli affitti brevi a scala metropolitana.

Dal punto di vista delle prestazioni, tra il 2017 e il 2024 il numero medio annuo di notti prenota‑

te per singolo annuncio nel SLL è passato da 45 a 55 (+22%), mentre il tasso di occupazione 

è cresciuto da 0,18 a 0,27 (+50%). Nei comuni OM le notti medie per proprietà sono aumen‑

tate da 42 a 46 (+10%) e il tasso di occupazione da 0,16 a 0,24 (+50%), in un contesto di 

forte incremento delle tariffe: l’ADR medio del SLL è salito da 103 a 171€/notte (+66%), men‑

tre nei comuni OM è passato da 120 a 204 €/notte (+70%), a fronte di una media nazionale 

pari a 167 €/notte nel 2024.

Queste dinamiche hanno determinato un rilevante aumento dei ricavi annuali: nel sistema locale 

del lavoro esteso i ricavi medi per annuncio sono passati da 4.629 a 9.433 euro (+104%), 

con un giro d’affari complessivo cresciuto da 38,9 a 139,7 milioni di euro (+259%), mentre 

nei comuni OM i ricavi medi per unità sono aumentati da 5.009 a 9.471 euro (+89%). Nel 

complesso, il mercato degli affitti brevi a scopo turistico si è consolidato nel capoluogo ma si 

è al tempo stesso diffuso all’intera area metropolitana cagliaritana, contribuendo a ridefinire 

l’attrattività turistica e le dinamiche di utilizzo del patrimonio abitativo nei comuni del SLL.





PARTE 1

Airbnb a Cagliari
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1.1	 DOMANDA, OFFERTA E PRESTAZIONI

Nel 2024, gli alloggi attivi su Airbnb a Cagliari erano 3.683 (per un totale di circa di 11.614 

posti letto complessivi). Nell’intervallo temporale analizzato (2017-2024), si è registrato un 

incremento del numero di annunci del 63, 8%, pari a 1.434 posti letto in più (tabella 1)3. Tale 

aumento supera nettamente il dato italiano: a livello nazionale, infatti, la crescita di unità nel 

medesimo periodo si è attestata al 52%.

L’arco temporale esaminato comprende, naturalmente, anche il periodo pandemico, nel corso 

del quale si è assistito a una diminuzione consistente del numero di alloggi presenti su Airbnb 

(con un picco verso il basso registrato nel corso del 2021, con “appena” 2.468 unità attive a 

Cagliari). Il ritorno a valori pre-pandemici è avvenuto nel corso del 2022, anno in cui sono stati

3 Per questioni di semplicità espositiva, in questo testo si usano i termini alloggi, annunci e unità abitative a mo’ di sinonimi, per indicare 
tutti i tipi di spazi affittati tramite Airbnb (interi appartamenti, stanze private e stanze condivise)

Tabella 1 – Unità attive, posti letto complessivi e posti letto per unità, 2017-2024
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presenti sulla piattaforma oltre 2.951 alloggi (figura 1). In termini generali, l’analisi longitudinale 

mostra una chiara tendenza alla crescita del numero di proprietà disponibili, con il periodo 

pandemico che si è configurato come una breve pausa all’interno di una traiettoria di crescita 

piuttosto pronunciata. 

Nel 2024 le intere abitazioni erano maggioritarie a Cagliari, rappresentando 69,8% degli an‑

nunci presenti su Airbnb, seguite dalle stanze private (29,6%) (figura 2). Si consideri che, nel 

2017, le intere abitazioni erano il 55,1% del totale, mentre le stanze private il 43,5% (tabella 2).

La quota di stanze condivise e camere d’albergo rappresentava nel 2024 solo lo 0,6% dell’in‑

tera offerta e lo 1,4% nel 2017.

Cos’è e come funziona Airbnb? 
Airbnb è una piattaforma online attraverso la quale soggetti privati e aziende specializzate pub‑
blicizzano i propri spazi per il soggiorno breve a scopo turistico. La piattaforma facilita l’incontro 
tra la domanda (chi ricerca una sistemazione, chiamato anche guest) e l’offerta (chi possiede un 
alloggio ed è intenzionato ad affittarlo, denominato host), fungendo da intermediario tra le due 
categorie. L’host non è necessariamente il diretto proprietario dell’immobile, ma può essere un 
soggetto terzo che gestisce i diversi aspetti della locazione tramite Airbnb.
Gli spazi presenti su Airbnb sono di diverso tipo: appartamento intero; stanza privata (a uso esclu‑
sivo del guest, in un’unità abitativa che comprende anche spazi comuni); stanza condivisa (che 
prevede la condivisione della camera con altri guest o con il proprietario dell’immobile). Tuttavia, 
nella maggior parte dei casi, a essere affittati su Airbnb sono interi appartamenti. Nel 2024, questi 
ultimi rappresentavano l’82% di tutti gli annunci presenti in Italia.

Figura 1 – Unità attive, 2017-2024
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Ciò a cui si è assistito, nel corso degli anni, è quindi un chiaro processo di polarizzazione verso 

le intere unità abitative, in linea con la tendenza nazionale. Gli altri tipi di sistemazione sono 

invece cresciuti in termini assoluti (ad esempio, le stanze private sono passate da 978 unità nel 

2017 a 1.091 nel 2024, +11,6%), pur perdendo rilevanza percentuale.

La crescita complessiva dell’offerta di alloggi è correlata alla domanda di affitti brevi soddi‑

sfatta tramite Airbnb, che a Cagliari ha raggiunto 301.003 notti prenotate nel 2024 (figura 

3). Il numero di notti è più che raddoppiato rispetto al 2017 (120.537). La drastica riduzione 

Tabella 2 – Unità attive per tipo di sistemazione, 2017-2024

Figura 2 – Composizione percentuale dell’offerta per tipo di sistemazione, 2024



15

pandemica, da 208.971 nel 2019 a 111.052 nel 2020, è stata temporanea: già nel 2022 si è 

tornato ai livelli precrisi (228.765 notti), con crescita sostenuta negli anni successivi. 4

Sullo sfondo dell’incremento sia della domanda sia dell’offerta, si nota anche un miglioramento 

generalizzato delle prestazioni degli annunci tra il 2017 e il 2024. Come si evince dalla tabella 

3, a eccezione del periodo pandemico (ossia degli anni 2020 e 2021) tutti i principali indica- 

tori di prestazione sono cresciuti: il tasso di occupazione è passato da 0,21 nel 2017 a 0,37 

nel 2024 (+72,8%); il numero di notti prenotate annualmente per unità è cresciuto da 54 a 82

(+ 52,5%); e l’average daily rate (ADR, ossia la tariffa media giornaliera) è passato da 67 euro 

a notte a 114 (+70,3%).

4 I dati forniti dalla piattaforma sono espressi in dollari americani. Per questioni di leggibilità di questo rapporto, è stata effettuata la 
conversione in euro, prendendo a riferimento un tasso di conversione euro-dollaro pari a 0,9015.

Figura 3 – Notti prenotate, 2017-2024

Le prestazioni di un’unità abitativa in affitto su Airbnb sono definibili attraverso diverse variabili, tra 
cui se ne evidenziano tre. La prima variabile è il tasso di occupazione, inteso come rapporto tra il 
numero di notti prenotate e il numero di notti in cui l’annuncio è stato effettivamente disponibile 
(in molti casi, infatti, l’alloggio non è presente sulla piattaforma ogni singolo giorno dell’anno). La 
seconda variabile è il numero medio di notti prenotate annualmente per singolo annuncio. La terza 
variabile è il cosiddetto average daily rate (ADR), inteso come la tariffa media giornaliera pagata 
per ciascuna notte prenotata4.
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Nel corso degli anni si è assistito a un generalizzato aumento dei livelli di occupazione degli 

alloggi, a cui è corrisposto un incremento medio delle tariffe. Ciò si è tradotto nella crescita dei 

valori economici generati dagli affitti tramite Airbnb (tabella 4): il giro di affari è passato da circa 

8,1 milioni di euro nel 2017 a 34,3 milioni nel 2024, con un aumento del 325,3%. A essere au‑

mentati sono anche i ricavi per unità e per host, cresciuti rispettivamente del 159,7% (da 3.588 

euro nel 2017 a 9.317 nel 2024) e del 209% (da 5.603 euro nel 2017 a 17.313 nel 2024).

L’incremento registrato per il giro d’affari totale nel comune di Cagliari risulta sostanziale. Lo 

stesso si può affermare per gli incrementi dei ricavi per unità e per host nel periodo 2017-2024, 

per quanto, in termini assoluti, la remuneratività media del mercato cagliaritano risulta inferiore 

Tabella 3 – Performance delle unità abitative, 2017-2024

Tabella 4 – Ricavi totali, per unità e per host, 2017-2024
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a quella nazionale (in Italia i ricavi medi per singola unità nel 2024 erano pari a 11.700 euro, 

mentre i ricavi medi per host risultavano poco superiori ai 25.000 euro). 

Le prestazioni appena analizzate sono soggette a una certa variabilità relativa al tipo di unità 

affittata. Tutti gli indicatori di prestazione, infatti, sono migliori per le intere unità rispetto alle 

singole camere. Ciò dipende non solo dal fatto che i due tipi di sistemazione presentano tariffe 

di locazione differenti (non sorprende che, a parità di qualità, la stanza singola risulti una scelta 

più economica; figura 5), ma anche dal fatto che le scelte degli utenti sono sempre più orientate 

verso le abitazioni indipendenti, e il numero medio di notti prenotate e i relativi tassi di occupa‑

zione per questo tipo di sistemazione sono superiori rispetto alle camere private (figure 6 e 7).

Figura 4 – Ricavi: camera privata e intera abitazione, 2017-2024

Figura 5 – ADR: camera privata e intera abitazione, 2017-2024
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Figura 6 – Notti prenotate: camera privata e intera abitazione, 2017-2024

Figura 7 – Tasso di occupazione: camera privata e intera abitazione, 2017- 2024
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1.2	 CHI GESTISCE IL MERCATO A CAGLIARI?

Nel 2024 gli host attivi su Airbnb a Cagliari erano 1.955 (tabella 5), con un incremento del 

35,8% (pari a circa 515 host) rispetto al 2017 (tale crescita è in linea con il dato a scala nazio‑

nale, pari a +36%). Il numero di unità gestite da ciascun host è rimasto relativamente stabile, 

passando da una media di 1,7 a 1,9 unità per host attivo nel periodo considerato. Quest’ultimo 

dato è inferiore alla media italiana (2,15).

Nel 2024, infatti, gli small host – ossia coloro che mettevano sul mercato una o due abitazioni 

(figura 8) – erano il 75,1% del totale (le media italiana era dell’84%). I large host, invece, erano 

Il fenomeno delle piattaforme digitali per gli affitti brevi a scopi turistici è caratterizzato da una 
grande varietà in termini di attori che gestiscono le unità abitative (ossia, gli host). Questi ulti‑
mi possono essere tanto soggetti che affittano un appartamento per integrare il proprio reddito 
senza fare di ciò la propria attività lavorativa principale, quanto soggetti più professionali, tra cui 
si situano anche veri e propri imprenditori e agenzie specializzate, attive anche in diverse località. 
Il modo più diffuso di distinguere i diversi tipi di host è in base al numero di unità gestite. Si 
possono individuare tre categorie principali: small host [SM], che gestiscono 1 o 2 abitazioni; 
medium host [MH], che gestiscono tra 3 e 10 abitazioni; large host [LH], che gestiscono più di 
10 abitazioni.

Tabella 5 – Host attivi e media di unità abitative per host, 2017-2024
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il 3,6%. Nonostante ciò, il numero di questi ultimi è cresciuto significativamente nel periodo 

considerato con un aumento del 268,4% dal 2017.

Se lo sguardo si sposta dal numero di host al numero complessivo di abitazioni presenti su 

Airbnb, la reale rilevanza dei large host emerge con maggior chiarezza: nel 2017 questi ge‑

stivano solo 71 unità su 2.248 (circa il 3,2% del totale), mentre nel 2024 amministrano 762 

unità su 3.683, pari a circa il 20,7% del totale, con un incremento di oltre il 973,2% nel numero 

di abitazioni in gestione (figura 9). Nello stesso periodo, la quota degli small host scende dal 

56,8% al 46,0% delle unità totali e quella dei medium host dal 40,0% al 33,3%, segnalando 

una progressiva concentrazione dell’offerta in mano a operatori di dimensioni maggiori.

Una dinamica simile si riscontra osservando i posti letto: nel 2017 i large host mettevano a 

disposizione 271 posti letto, pari a circa il 4% dei 6.830 posti letto complessivi, mentre nel 

2024 arrivano a 2.474 posti letto su 11.614 (circa il 21,3% del totale), con un aumento di oltre 

l’812,9% (figura 10). Anche in questo caso, pur rimanendo numericamente prevalenti, gli small 

host vedono ridursi la propria incidenza relativa (da 58,2% a 47,7% dei posti letto), mentre cre‑

sce il peso dei large host, che intercettano ormai una quota di capacità ricettiva molto più alta 

rispetto all’inizio del periodo considerato.

Figura 8 – Host attivi per classe, 2017-2024
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A Cagliari il numero medio di unità abitative gestito dai large host è aumentato tra il 2017 e il 

2024, passando da 3,7 a 10,9 (mentre il valore per le altre due categorie si è mantenuto più o 

meno stabile). Da questo punto di vista le differenze rispetto al quadro nazionale sono molto 

marcate: nel 2024 le unità gestite in media da ciascun large host in Italia erano 42, e tale dato 

aveva visto una crescita negli anni, visto che nel 2017 si attestava a 32 unità.

Figura 9 – Unità per classe di host, 2017-2024

Tabella 6 – Media di unità in gestione per classe di host, 2017-2024



22

Le differenze precedentemente illustrate in relazione ai diversi tipi di host si riflettono anche 

nelle prestazioni delle unità abitative gestite da questi ultimi, lette attraverso alcuni indicatori 

significativi già menzionati: notti prenotate per unità abitativa (figura 11), tasso di occupazione 

(figura 12), average daily rate (ADR; ossia, tariffa media giornaliera) (figura 13), ricavi medi 

annui per unità abitativa (figura 14) e ricavi complessivi (figura 15).

Figura 10 – Posti letto per classe di host, 2017-2024

Figura 11 – Notti prenotate per unità abitativa per classe di host, 2017-2024
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Figura 12 – Tasso di occupazione per classe di host, 2017-2024

Figura 13 – ADR (€/notte) per classe di host, 2017-2024

Figura 14 – Ricavi medi annui per unità, per classe di host, 2017-2024
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In linea con il dato nazionale, anche a Cagliari appare evidente come i rendimenti e le prestazio‑

ni degli annunci sono strettamente correlate alle dimensioni dell’host. In altre parole, maggiore 

è il numero di unità gestite, migliori sono le performance, da tutti i punti di vista presi in esame. 

Ciò è esemplificato dal dato relativo al numero di notti occupate per unità: come si evince dalla 

figura 11, infatti, le notti prenotate nel 2024 per unità abitativa sono state in media 66 all’anno 

per gli small host, mentre sono state 92 per i medium host e 99 per i large host. Un maggior 

tasso di occupazione (combinato con tariffe giornaliere che sono in media più alte per gli ap‑

partamenti gestiti da large host; si vedano le figure 12 e 13).

Le differenze precedentemente illustrate in relazione ai diversi tipi di host si riflettono anche 

nelle prestazioni economiche delle unità abitative, lette attraverso ADR, ricavi medi per unità 

e ricavi complessivi (figure 13, 14 e 15). In linea con il quadro nazionale, anche a Cagliari i 

rendimenti degli annunci risultano strettamente correlati alle dimensioni dell’host: maggiore è 

il numero di unità gestite, migliori sono le performance, sia in termini di tariffe applicate sia di 

ricavi generati.​

Nel 2024 l’ADR medio per gli appartamenti gestiti dai large host raggiunge 139 €/notte, contro 

111€/notte per i medium host e 100 €/notte per gli small host (figura 13). Questo differenziale 

si traduce in ricavi medi annui per unità sensibilmente più elevati: nel 2024 ogni appartamento 

Figura 15 – Ricavi totali per classe di host, 2017-2024
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affittato a Cagliari su Airbnb da un large host fruttava in media circa 13.792 euro l’anno, a fronte 

di 10.235 euro per i medium host e 6.641 euro per gli small host (figura 14).​

La lettura longitudinale dei ricavi mostra come, tra il 2017 e il 2024, si sia registrato un aumento 

di redditività generalizzato per tutte le classi di host, pur con ritmi differenti: i ricavi medi per 

unità degli small host sono passati da 3.538 a 6.641 euro, quelli dei medium host da 3.570 a 

10.235 euro e quelli dei large host da 4.755 a 13.792 euro (figura 14). Nonostante la pausa 

pandemica del 2020‑2021, tutte le tipologie di host hanno più che aumentato i propri livelli di 

entrata medi per annuncio.​

Su questo sfondo, l’analisi dei ricavi complessivi conferma il ruolo crescente dei large host: nel 

2024, a fronte di una quota di circa il 3,6% del totale degli host attivi, essi hanno generato 10,5 

milioni di euro sui 34,3 milioni complessivi prodotti dal mercato degli affitti brevi nel comune di 

Cagliari, pari a circa il 30,6% del totale (figura 15). Nel 2017 i large host si fermavano a 0,3 mi‑

lioni di euro, poco più del 4% dei ricavi complessivi, a conferma di un processo di progressiva 

concentrazione dei benefici economici in capo ai grandi operatori. 
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1.3	 LA DISTRIBUZIONE SPAZIALE E 

TEMPORALE DEGLI ANNUNCI

In questa sezione, le analisi si focalizzano su diversi quartieri che compongono il comune di 

Cagliari. La mappa di densità degli annunci (figura 16), evidenzia una maggiore concentrazione 

dell’offerta nelle aree a ridosso del centro storico. I picchi più elevati di concentrazione degli 

annunci (2.500-3.200 unità/kmq) hanno luogo nei quartieri del centro storico e nelle zone li‑

mitrofe alla spiaggia del Poetto. Le aree periferiche, tra cui quelle industriali di sant’Avendrace 

e Santa Gilla, presentano valori di densità compresi tra 1 e 100 unità/kmq, evidenziando una 

differenza di diffusione del fenomeno piuttosto marcata in queste aree a bassa densità e carat‑

terizzate da attività industriali e zone umide rispettivamente.

Figura 16 – Densità degli annunci (unità/kmq), anno 2024
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In termini numerici, si osserva una marcata polarizzazione dell’offerta nell’area del centro storico 

della città dove si trovano i principali nodi intermodali e i servizi turistici: i soli quartieri Marina, 

Villanova, Bonaria, Stampace e Castello ospitano circa 2.165 annunci (su circa 3.682 unità to‑

tali), pari a circa la metà dell’offerta cittadina. Seguono San Benedetto e Sant’Alenixedda, con 

circa 381 annunci complessivi (10,3% del totale), e il Poetto, con circa 135 annunci (3,7%) 

(figura 17).

Gli annunci dei quartieri di Marina, Villanova, Stampace, Castello, San Benedetto e Bonaria, 

dunque, di 6 quartieri, rappresenta il 65,2% del totale dell’offerta. Sono queste anche le aree 

caratterizzate da un maggiore incremento in termini assoluti di unità attive su Airbnb tra il 2017 

e il 2024 (figura 18): La Marina, +236 annunci; Villanova, +195; Stampace, +297; Castello, 

+107; San Benedetto, +115; Bonaria, +121. 

Figura 17 – Percentuale di annunci Airbnb per quartiere, anno 2024
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Osservando l’aumento delle unità in termini percentuali (figura 19), gli incrementi maggiori si 

sono registrati ancora nei quartieri centrali. Spiccano i quartieri Stampace (+80%), Marina 

(+89%), Villanova (+74%) e Bonaria (+74%), ma emerge l’offerta nel quartiere del Poetto in 

prossimità della spiaggia.

Su questo sfondo, è interessante sottolineare che non tutte le zone che presentano i maggiori 

aumenti in termini assoluti di unità attive su Airbnb sono necessariamente quelle che nel perio‑

do 2017-20245 hanno visto crescere in maniera più sostenuta i canoni di locazione (figura 20).

In particolare, le maggiori variazioni dei valori di locazione hanno interessato le zone OMI corri‑

spondenti ai quartieri limitrofi al centro, con aumenti compresi tra 1,6% e 6,8%. questi quartieri 

non corrispondono tutti alle aree in cui la crescita assoluta di unità attive su Airbnb è stata più 

consistente. Quindi, non esiste una forte correlazione tra questi parametri. 

5 Nel corso del 2024 è stata effettuata la revisione generale delle zone OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare). Per effetto di 
questa revisione, il confronto tra le quotazioni del secondo semestre 2024 e quelle dei semestri precedenti non è stato possibile. 
Dunque, l’analisi ha avuto per oggetto la variazione tra i valori di locazione dell’anno 2017 ed il primo semestre del 2024.

Figura 18 – Variazione assoluta del numero di annunci Airbnb per quartiere, 2017-2024
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Figura 19 – Variazione percentuale del numero di annunci Airbnb per quartiere, 2017-2024

Figura 20 – Variazione percentuale dei valori medi di locazione per zona OMI, 2017-2024*
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Osservando la prestazione degli annunci si osservano i valori più elevati nel quartiere di Marina, 

nei quartieri prossimi alla spiaggia del Poetto e nei quartieri di Barracca Manna e San Michele 

(figura 21).

Diverso è invece il quadro relativo al tasso di occupazione. I quartieri come Monte Mixi, Borgo 

Sant’Elia, Genneruxi, Is Campus - Is Corrias, San Michele, La Vega e Marina presentano indici 

piuttosto elevati da questo punto di vista (e in crescita significativa rispetto al 2017), con valori 

superiori, per esempio, dei tassi di occupazione che sono elevati non necessariamente solo 

nelle usuali aree di Centro (figura 22).

Il panorama dei ricavi medi per annuncio (figura 23) è invece simile a quello relativo ad ADR. I 

quartieri che nel 2024 garantivano incassi superiori erano il Poetto - Medau su Cramu in media 

15.230 €/anno, Marina (11.776 €/anno) e Castello (11.515 €/anno). 

Figura 21 – ADR (€/notte) medio per quartiere, anno 2024
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Figura 22 – Tasso di occupazione medio per quartiere, anno 2024

Figura 23 – Ricavi medi (€/anno) per annuncio Airbnb per quartiere, anno 2024
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Dal punto di vista della distribuzione temporale, si nota una significativa variabilità del fenomeno 

a seconda del periodo dell’anno. Nel 2024 il numero complessivo di unità mensilmente attive 

sulla piattaforma subisce un lieve calo tra gennaio e febbraio, seguito da una crescita fino al 

picco massimo di agosto (2.880 annunci), dopo il quale comincia una decrescita che termina 

con i valori minimi di dicembre (2.310) (figura 24).

In relazione alle prestazioni delle unità, gennaio e febbraio sono stati i mesi con valori più bassi 

del 2024: il tasso medio di occupazione per unità è stato pari a 0,15 sia a gennaio sia a feb‑

braio (figura 25); nello stesso periodo le notti complessive prenotate hanno raggiunto il minimo 

annuale (8.944 notti prenotate a gennaio e 8.710 a febbraio), con una media di circa 10 notti al 

Figura 24 – Analisi mensile: numero di unità Airbnb attive, anno 2024

Figura 25 – Analisi mensile: tasso di occupazione medio, anno 2024
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mese per annuncio (figure 26 e 27); un ragionamento analogo riguarda anche le tariffe medie 

giornaliere (figura 27). Il picco massimo si è verificato al mese di agosto. Anche il picco di oc‑

cupazione 0,64 si è riscontrato ad agosto, così come il numero di notti prenotate pari a 48.115, 

il numero medio di notti prenotate per unità pari a 17, e l’ADR medio pari a 148 euro per notte.

Figura 26 – Analisi mensile: notti prenotate, anno 2024

Figura 27 – Analisi mensile: numero medio di notti prenotate per annuncio e 
ADR (€/notte), anno 2024



PARTE 2

Airbnb nell’area vasta di Cagliari



Foto | Michele Campagna
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2.1	 DOMANDA, OFFERTA E PRESTAZIONI

Nell’analizzare il mercato degli affitti brevi a Cagliari, è importante non limitarsi a considerare 

ciò che avviene all’interno dei confini municipali, poiché il fenomeno travalica il i confini amm‑

nistrativi estendendosi anche ai comuni e ai territori limitrofi. In altre parole, è utile guardare 

alla scala dell’area vasta per intercettare le geografie più complesse del fenomeno Airbnb; 

per questo motivo, questa sezione esamina i dati relativi al SLL (sistema locale del lavoro) di 

Cagliari e ai comuni OM (l’insieme delle municipalità che lo compongono).​ Occorre specificare 

che Cagliari fa parte di un sistema locale del lavoro (SLL) che comprende 40 municipalità, 

estendendosi su una superficie di circa 2345 km². Nel nostro studio abbiamo ritenuto utile 

includere anche quattro ulteriori comuni del SLL di Villasimius: Castiadas, Muravera, San Vito 

e Villasimius e altre due del SLL di Teulada: Teulada e Domus de Maria poiché sono stretta‑

mente collegati alla città di Cagliari, presentano un significativo numero di strutture su Airbnb e 

rappresentano importanti destinazioni turistiche. Di conseguenza, il numero totale delle munici‑

palità considerate nell’area di studio (che chiameremo sistema locale del lavoro esteso o SLL*) 

sale a 46, con un’estensione territoriale complessiva di circa 3176 km².

L’offerta di affitti brevi nel SLL* di Cagliari ammonta, nel 2024, a 14.815 unità attive, pari a circa 

29 annunci ogni 1.000 abitanti, a fronte di una media nazionale di 12,8 annunci ogni 1.000 

abitanti. Nel complesso, ciò corrisponde a 63.932 posti letto disponibili, con una crescita 

Nota terminologica

•	 Mercato centrale (CM): si riferisce al capoluogo metropolitano del sistema locale del lavoro 
(SLL) di riferimento (Cagliari).

•	 Altri mercati (OM): si riferisce alle altre municipalità del SLL, a esclusione del capoluogo 
metropolitano.

•	 Sistema locale del lavoro (SLL): si riferisce all’intero SLL, costruito dalla somma dei due 
mercati precedenti. 
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rispetto al 2017 pari al 76% in termini di unità attive (da 8.413 a 14.815) e al 75% in termini 

di posti letto (da 36.578 a 63.932). Cagliari è il comune che concentra una parte consistente 

di questa offerta, con 3.683 unità attive nel 2024, pari a circa il 25% degli annunci presenti 

sull’intero SLL*6.

Dal punto di vista delle prestazioni, tra il 2017 e il 2024 il SLL* di Cagliari ha visto il numero 

medio annuo di notti prenotate per singolo annuncio passare da 45 a 55 (+22%), mentre il tas‑

so di occupazione medio è cresciuto da 0,18 a 0,27 (+50%). Se, come illustrato nelle pagine 

precedenti, le prestazioni degli annunci del comune di Cagliari sono migliorate, un’evoluzione 

analoga si osserva anche nei comuni OM, dove il numero medio di notti per singola proprietà 

aumenta da 42 a 46 (+10%) e il tasso di occupazione da 0,16 a 0,24 (+50%). La crescita 

di questi indicatori è accompagnata da un incremento delle tariffe: l’ADR medio a livello di 

SLL* passa da 103 a 171 €/notte (+66%), mentre nei comuni OM sale da 120 a 204 €/notte 

(+70%), a fronte di una media nazionale pari a 167 €/notte nel 2024.​

Tutto ciò si traduce in un aumento significativo dei ricavi annuali: nel SLL* i ricavi medi per an‑

nuncio passano da 4.629 a 9.433euro (+104%), con un giro d’affari complessivo che cresce 

da 38,9 a 139,7 milioni di euro (+259%). Nei comuni OM, i ricavi medi per unità aumentano da 

6 I sistemi locali del lavoro sono unità territoriali individuate dall’ISTAT “i cui confini, indipendentemente dall’articolazione amministrativa 
del territorio, sono definiti utilizzando i flussi degli spostamenti giornalieri casa/lavoro (pendolarismo) rilevati in occasione dei censimenti 
generali della popolazione e delle abitazioni.”

Tabella 7 – Confronto delle prestazioni degli annunci Airbnb nei mercati CM, OM, e SLL*, 2017-2024
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5.009 a 9.471 euro (+89%), confermando come l’espansione del mercato degli affitti brevi ab‑

bia interessato non solo il capoluogo, ma tutta l’area vasta cagliaritana come definita dall’SLL* 

(tabella 7).

Il quadro appena fornito a scala di SLL* e OM, tuttavia, mostra rilevanti variazioni nel territorio 

interessato. Escludendo il comune di Cagliari, nel 2024 i comuni che avevano il maggior nume‑

ro di unità abitative su Airbnb nel SLL Cagliaritano erano Quartu Sant’Elena (2062 annunci), 

Villasimius (2203) e Pula (1443) (figura 28).

Su questo sfondo, è interessante un’analisi di dettaglio relativamente ai tre comuni che, per 

diversi motivi, sono significativi della diffusione degli affitti brevi a scopo turistico al di fuori di 

Cagliari: Quartu Sant’Elena, Pula e Villasimius (tabella 8). 

Figura 28 – Numero di annunci Airbnb per comune OM, anno 2024
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Tra il 2017 e il 2024, tutti gli indicatori di performance degli annunci Airbnb nei comuni di 

Quartu Sant’Elena, Pula e Villasimius hanno mostrato una crescita marcata, evidenziando la 

progressiva strutturazione del mercato degli affitti brevi in contesti costieri del Golfo di Cagliari. 

A Quartu Sant’Elena particolarmente rilevante è l’aumento delle notti prenotate, più che rad‑

doppiate nell’arco temporale considerato (+107%), a fronte di una crescita del 75% del nume‑

ro di annunci (da 1.178 a 2.062 unità). Contestualmente, le notti medie prenotate per annuncio 

passano da 41,4 a 48,9 (+18%), il tasso di occupazione cresce da 0,16 a 0,24 (+50%) e i 

ricavi medi annui per annuncio aumentano dell’81%, passando da 4.435 a 8.045 euro.

Pula presenta una dinamica di crescita altrettanto significativa. Il numero di annunci è aumen‑

tato del 78% (da 811 a 1.443 unità), mentre le notti prenotate complessive sono raddoppiate 

(+100%), con le notti medie per annuncio che crescono da 40,7 a 45,7 (+12%). In paralle‑

lo, i posti letto passano da 4.149 a 7.134 (+72%) e il tasso di occupazione da 0,16 a 0,23 

(+44%), in un contesto di incremento delle tariffe (ADR da 143 a 209 euro/notte, +46%) che 

si traduce in un aumento dei ricavi medi annui per annuncio del 64% (da 5.809 a 9.538 euro).

A mostrare la crescita relativa più marcata è però Villasimius, importante destinazione turistica 

balneare che parte già da livelli molto elevati di incidenza degli annunci rispetto alla popolazio‑

ne. Tra il 2017 e il 2024 il numero di annunci passa da 1.154 a 2.203 unità (+91%), con un’in‑

cidenza per abitante che cresce da 33,0 a 59,2 annunci ogni 100 residenti; le notti prenotate 

Tabella 8 – Confronto delle prestazioni degli annunci Airbnb nei comuni di Quartu Sant’Elena, Pula e 
Villasimius
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quasi raddoppiano (+98%, da 50.758 a 100.395), mentre i posti letto disponibili aumentano 

dell’84% (da 5.744 a 10.546). L’ADR registra un incremento del 77% (da 146 a 259 euro/

notte) e i ricavi medi per annuncio passano da 6.433 a 11.792 euro annui (+83%). I casi di 

questi tre comuni mostrano come, nei contesti costieri dell’area vasta di Cagliari, l’uso della 

piattaforma Airbnb abbia subito una significativa crescita nel periodo 2017-2024, contribuen‑

do a riconfigurare l’offerta turistica locale e ad accrescere il peso economico degli affitti brevi 

rispetto alla ricettività tradizionale.

Figura 29 – Confronto dei tre comuni OM selezionati con i valori medi del comune di Cagliari, 2017-2024
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2.2	 CHI GESTISCE IL MERCATO NELL’AREA 

METROPOLITANA CAGLIARITANA?

Nel 2024, gli host attivi su Airbnb nel SLL cagliaritano erano 7.545, con un incremento del 

45,0% (pari a circa 2.341 host) rispetto al 2017. In relazione ai comuni OM, tale incremento 

è stato di 47,9%, equivalente a 1.898 host. Nel 2024 gli small host erano la maggioranza sia 

a livello di SLL sia a scala OM, costituendo rispettivamente l’83,6% e l’84,0% del totale de‑

gli host attivi (la media nazionale era 83,9%). I large host (ossia coloro che gestiscono più di 

10 abitazioni), per contro, rappresentavano una quota minoritaria (rispettivamente di 2,5% e 

3,0%); in termini assoluti, i LH a scala SLL erano 187, caratterizzandosi però per una traiettoria 

di crescita tra il 2017 e il 2024 (+142,9% in relazione a SLL, e +154,4% in relazione a OM).

Nonostante i large host siano numericamente pochi, il loro peso nel SLL* di Cagliari è rilevante: 

nel 2024 rappresentano solo il 2% degli host (187 su 7.545), ma gestiscono il 26% delle unità 

attive (3.840 su 14.815) e intercettano il 43% dei ricavi complessivi generati dagli affitti brevi 

(67,2 milioni su 155 milioni di euro). Nei comuni OM la loro incidenza è analoga: i large host 

costituiscono il 3% degli host (173 su 5.860), controllano il 28% delle unità (3.078 su 11.132) 

e raccolgono il 47% dei ricavi totali (55,5 milioni su 116,9 milioni di euro).​

La figura 30 evidenzia quindi una dinamica di forte concentrazione: a scala di SLL*, appena il 

2% degli host controlla oltre un quarto delle unità e genera quasi la metà del fatturato comples‑

sivo, mentre l’84% di small host gestisce meno della metà delle unità e poco più di un terzo 

dei ricavi. Questo quadro suggerisce un processo di progressiva “professionalizzazione” del 

mercato degli affitti brevi nell’area cagliaritana, in cui una quota ristretta di operatori di grandi 

dimensioni assume un ruolo sempre più centrale sia nell’offerta di alloggi sia nella distribuzione 

dei profitti, pur in presenza di una base ancora molto ampia di piccoli gestori.
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Figura 30 – Numero di host, unità e ricavi per tipologia di host, OM e SLL a confronto, anno 2024





APPENDICE 1

Cagliari e il suo sistema locale  
del lavoro esteso



Foto | Michele Campagna
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Cagliari fa parte di un sistema locale del lavoro (SLL) che comprende 40 municipalità, esten‑

dendosi su una superficie di circa 2345 km². Nel nostro studio abbiamo ritenuto utile inclu‑

dere anche quattro ulteriori comuni del SLL di Villasimius: Castiadas, Muravera, San Vito e 

Villasimius e altre due del SLL di Teulada: Teulada e Domus de Maria poiché sono strettamen‑

te collegati alla città di Cagliari, presentano un significativo numero di strutture su Airbnb e 

rappresentano importanti aree turistiche. Di conseguenza, il numero totale delle municipalità 

considerate nell’area di studio (che abbiamo chiamato sistema locale del lavoro esteso o SLL*) 

sale a 46, con un’estensione territoriale complessiva di circa 3176 km².

 a popolazione residente nell’area di studio, dai primi anni Duemila, è leggermente cresciuta, 

passando da 503.495 del 2001 a 507.038 abitanti nel 2024. A fine 2025, i comuni più popo‑

losi erano Cagliari (146.692 abitanti), Quartu Sant’Elena (68.237) e Selargius (28.377).

Figura A.1 – Il sistema locale del lavoro esteso (SLL*) di Cagliari
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L’area del SLL* di Cagliari è caratterizzata da una certa fragilità economica, come dimostrato 

dal tasso di occupazione (figura A.2), che nel 2023 raggiungeva il 41,43%, ben al di sotto della 

media nazionale (61,5%). Il tasso di disoccupazione si attestava attorno al 10,26% (figura A.3), 

con valori inferiori alla media nazionale.

Dal punto di vista del mercato immobiliare, i dati OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 

relativi al periodo 2017‑2024 descrivono un quadro piuttosto stabile per il comune di Cagliari, 

con i valori relativi ai costi di locazione che segnano un leggero aumento dei valori medi (da 

6,35 €/mq mese a 6,37 €/mq) e quelli della compravendita che sono in leggera crescita (da 

1.616 €/mq a 1.716 €/mq).​

Figura A.2 – Tasso di occupazione, SLL di Cagliari, 2006-2023

Figura A.3 – Tasso di disoccupazione, SLL di Cagliari, 2006-2023
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A livello di territorio comunale, dal 2017 i canoni di locazione sono rimasti sostanzialmente sta‑

bili in media. Invece, il ramo della compravendita è stato caratterizzato da una leggera crescita: 

la fascia B ha riportato incrementi medi nell’ordine di 73 €/mq rispetto al 2017 e le fasce C ed 

E di circa 120‑180 €/mq (figure A.4, A.5 e A.6).

La varietà del fenomeno Airbnb si percepisce bene incrociando la dimensione spaziale e quella 

temporale. In altre parole, le diverse caratteristiche che contraddistinguono il fenomeno cam‑

biano a seconda dei periodi dell’anno, generando geografie differenziate. È quanto emerge 

prendendo in considerazione tre mesi significativi per il contesto di Cagliari nel 2024, ossia 

gennaio, luglio e novembre (figure B.1, B.2, B.3 e B.4).

Come emerge dall’analisi dei dati, gennaio è il mese in cui, su tutto il territorio comunale, si 

registrano i valori minimi sia in termini di tasso di occupazione (0,17) sia di tariffe medie (81 

€/notte), con appena 3 notti prenotate in media per annuncio. Ciò si traduce in ricavi mensili 

molto contenuti per appartamento, pari in media a circa 268 euro, segnalando come a gennaio 

il fenomeno Airbnb assuma un peso decisamente marginale rispetto ai mesi di alta stagione.

Figura A.4 – Fasce OMI vigenti, comune di Cagliari
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Figura A.5 – Valori medi di locazione per fascia OMI, comune di Cagliari,  
2017-2024

Figura A.6 – Valori medi di compravendita per fascia OMI, comune di Cagliari, 
2017- 2024*



APPENDICE 2

La variazione spaziale e temporale 
di Airbnb a Cagliari
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La varietà del fenomeno Airbnb si percepisce bene incrociando la dimensione spaziale e quella 

temporale. In altre parole, le diverse caratteristiche che contraddistinguono il fenomeno cam‑

biano a seconda dei periodi dell’anno, generando geografie differenziate. È quanto emerge 

prendendo in considerazione tre mesi significativi per il contesto di Cagliari nel 2024, ossia 

gennaio, luglio e novembre (figure B.1, B.2, B.3 e B.4).

Figura B.1 – Tasso di occupazione medio per quartiere, a gennaio, luglio e novembre 2024
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Figura B.2 – Numero medio di notti prenotate per quartiere, a gennaio, luglio e novembre 2024
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Figura B.3 – ADR (€/notte) medio per annuncio per quartiere, a gennaio, luglio e novembre 2024
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Come emerge dall’analisi dei dati, gennaio è il mese in cui, su tutto il territorio comunale, si 

registrano i valori minimi sia in termini di tasso di occupazione (0,17) sia di tariffe medie (81 

€/notte), con appena 3 notti prenotate in media per annuncio. Ciò si traduce in ricavi mensili 

molto contenuti per appartamento, pari in media a circa 268 euro, segnalando come a gennaio 

il fenomeno Airbnb assuma un peso decisamente marginale rispetto ai mesi di alta stagione.

Figura B.4 – Ricavi medi (€/mese) per annuncio per quartiere, a gennaio, luglio e novembre 2024
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