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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

FIAIP MONITORA
ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE
TURISTICO IN ITALIA

giugno  2025

4

5

6

7

10

11

12

13

14

15

16

17

18

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30



FIAIP MONITORA
ITALIA

ANDAMENTO DEL MERCATO
IMMOBILIARE TURISTICO

giugno 2025

A cura di
Centro Studi e Ufficio Stampa Fiaip

Coordinamento tecnico
BasicSoft srl

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

FIAIP MONITORA
ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE
TURISTICO IN ITALIA

giugno  2025

4

5

6

7

10

11

12

13

14

15

16

17

18

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30



FIAIP MONITORA
ITALIA

ANDAMENTO DEL MERCATO
IMMOBILIARE TURISTICO

giugno 2025

A cura di
Centro Studi e Ufficio Stampa Fiaip

Coordinamento tecnico
BasicSoft srl

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo , un caos ordinato
La soluzione all’overtourism non sta sempre nell’abbattere i numeri,
ma nel ridistribuirli in modo più razionale ed equilibrato.

Mentre
a s s i s t i a m o  a
sforzi
regolamentari
che contrastano
l’accoglienza
turistica extra
alberghiera con
provvedimenti
i d e o l o g i c i  e

divieti alla proprietà , il mercato reale ci
indica la strada. Una strada che guarda con
interesse sempre più accentuato la
prenotazione in strutture extra alberghiere
che offrono una soluzione alternativa e non
c o n c o r r e n z i a l e  a l l ’ a l b e r g h i e r o  c h e
continuerà ad essere, se rinnovato anche
nel rapporto qualità prezzo, la scelta
principale dell’utenza. L’extra alberghiero
con oltre 3 milioni di posti letto garantisce
l’accoglienza nel Paese ma soprattutto nei
piccoli centri e questo è un ‘opportunità per
le comunità. 

È indubbio che il sovraffollamento turistico
p u ò  r i s u l t a r e  f a s t i d i o s o  c o m e  o g n i
sovraffollamento l o  è  n e l l ’ o r d i n a r i a
quotidianità, ma non si deve combatterlo
con i divieti ma semplicemente con una
regolazione dei flussi. La banca dati istituita
presso il Ministero del Turismo può e deve
essere lo strumento idoneo a regolare i
flussi se i dati saranno saggiamente trattati
e messi a disposizione degli host e delle
amministrazioni locali. La Fiaip da sempre
uti l izza i l  buon senso e s i  è  messa a
disposizione di chi ha responsabilità di
governo per individuare attraverso delle 

concrete proposte il giusto equilibrio in un
set tore ,  quel lo  tur is t i co ,  che  segna
percentuali molto importanti di PIL ed
anche per questo va protetto. Un mercato
immobiliare maturo, per definirsi tale, deve
guardare all’equilibrio tra domanda ed
offerta ed allinearsi a quanto sancito
dall ’art.47 della Costituzione della
Repubblica che definisce il diritto alla casa
un aspetto fondamentale e per questo è
indispensabile una riforma profonda delle
politiche abitative, sottraendole alla logica
dell’autoregolazione del mercato nel quale
la casa è divenuta sempre più un asset
finanziario e reddituale. Nel Real estate
l ’ a t t e n z i o n e  a l l ’ a m b i e n t e  è  o r a m a i
consolidata, quella al sociale, invece è
ancora marginale, mentre dovrebbe essere
centrale. Introdurre obblighi o incentivi per
destinare una quota degli investimenti ad
alloggi accessibili potrebbe rappresentare
un primo passo per riallineare interessi
pubblici e privati. Altrettanto necessario è il
r i c o r s o  a  s t r u m e n t i  f i s c a l i  c o m e  l a
defiscalizzazione delle locazioni a canone
calmierato. 

Il caso italiano è emblematico, la normativa
sulle locazioni residenzial i ,  nata con
l’intento di proteggere il conduttore, si
presenta oggi inadatta a rispondere alle
e s i g e n z e  s i a  d e l  l o c a t o r e  c h e  d e l
conduttore. La durata minima inderogabile,
i vincoli stringenti alla facoltà di disdetta da
parte del locatore e la lentezza cronica delle
procedure di sfratto hanno spinto molti
proprietari a ritirarsi dal mercato o a
privilegiare formule più flessibili e redditizie
come le locazioni brevi ad uso turistico. 

Leonardo Piccoli
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turistico
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LOCAZIONI BREVI AD USO TURISTICO: SI O NO?
Il dilemma del turismo moderno, un fenomeno in crescita ma con
molte ombre.

Qual è il futuro
d i  q u e s t o
settore? Questa
è la  domanda
che serpeggia
tra gli addetti ai
l a v o r i  e  c h e
emerge sempre
più

prepotentemente negli articoli di stampa. Ci
troviamo di fronte a un momento storico di
grande confusione, soprattutto a livello
normativo,  dove certezze e dubbi  s i
intrecciano in un dibattito acceso. Se da un
lato si riconosce l'importanza di questo
s e g m e n t o  p e r  i l  t u r i s m o ,  o f f r e n d o
un'alternativa f lessibi le r ispetto al le
strutture alberghiere tradizionali, dall'altro
e m e r g o n o  l e  s f i d e  l e g a t e  a l l a
regolamentazione e all'impatto sul tessuto
soc ia le  ed  economico de l le  loca l i tà
turistiche. In questo scenario incerto, il
Ministero del Turismo, anche attraverso
interlocuzioni con FIAIP, sta cercando di
fare chiarezza sulle normative nazionali,
che inevitabilmente si riflettono poi a livello
territoriale. 
Le recenti normative nazionali ,  come
l'introduzione del Codice Identificativo
Nazionale (CIN), mirano a portare maggiore
trasparenza e sicurezza nel settore. 

Un dato interessante da
considerare è la dinamica del mercato delle
seconde case, che si presenta stabile per
quanto riguarda le locazioni a reddito e con

compravendite. Questo evidenzia come
l'investimento immobiliare a scopo di
reddito, anche attraverso le locazioni brevi
ad uso turistico, rappresenti una modalità
per molti  ital iani di investire i  propri
risparmi e la r icaduta economica sul
sistema-Italia generata. 

Un
dato interessante che emerge è il crescente
numero di locazioni brevi ad uso turistico
gestite da agenti immobiliari. 
Q u e s t o  t r e n d  e v i d e n z i a  u n a
professionalizzazione del settore. Secondo
il Report di FIAIP Monitora, si è registrato
un aumento di oltre 15% negli ultimi cinque
anni nel numero di agenzie immobiliari che
includono le locazioni brevi ad uso turistico
tra i servizi offerti. Questo cambiamento
porta con sé una serie di vantaggi, sia per i
proprietari che per i turisti, in termini di
maggiore affidabilità, servizi offerti e
gestione complessiva dell'esperienza. La
presenza di un intermediario professionale
garantisce standard più elevati e una
maggiore tutela per entrambe le parti. 
Inoltre,  i  dati  sul la saturazione degli
appartamenti mostrano una forte domanda
per  questa  t ipo log ia  d i  a l logg io .  In
particolare, nel periodo estivo, il tasso di
occupazione si attesta intorno al 80% per
immobili in città di mare, mentre nelle città
d 'arte  s i  supera l '85%.  Questo dato
conferma come le locazioni brevi ad uso
turistico siano diventate una forma di
accoglienza complementare, ma sempre
più ri levante, nel panorama turistico
italiano. 

Marco Bettiol
Vicepresidente Centro Studi Fiaip

con delega al Turistico

I l  mercato delle seconde case e le
locazioni brevi.

I  d a t i  p a r l a n o  c h i a r o :  c r e s c e  l a
professionalizzazione e la domanda. 
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È importante sottolineare come gli agenti
immobiliari stiano assumendo un ruolo
sempre più centrale nella gestione delle
locazioni brevi. Queste figure professionali
n o n  s i  l i m i t a n o  a l l a  s e m p l i c e
intermediazione, ma offrono un servizio a
360 gradi che comprende la promozione
d e l l ' i m m o b i l e ,  l a  g e s t i o n e  d e l l e
prenotazioni, l'assistenza agli ospiti e la
cura degli aspetti amministrativi e fiscali. In
molti casi, l'agente immobiliare rappresenta
il primo punto di contatto per il turista,
fornendo informazioni sul territorio e
s u g g e r i m e n t i  p e r  v i v e r e  a l  m e g l i o
l'esperienza di soggiorno. La formazione
degli agenti immobiliari in materia di
locazioni brevi è quindi fondamentale per
garantire la qualità del servizio offerto e per
rispondere alle esigenze di un mercato in
continua evoluzione. Questo rappresenta
una nuova sfida per la categoria, che deve
p r o s e g u i r e  a d  a m p l i a r e  l e  p r o p r i e
c o m p e t e n z e  e  a d a t t a r s i  a l l e  n u o v e
dinamiche del settore turistico con la
formazione continua. 
Un report recente ha evidenziato come la
maggior parte delle agenzie immobiliari
gestisca un numero l imitato di  unità
abitative dedicate alle locazioni brevi (meno
di 10). Questo suggerisce che, per molte
agenzie, questa attività rappresenta ancora
u n a  f o n t e  d i  r e d d i t o  a g g i u n t i v a  e
complementare rispetto al core business
delle compravendite immobiliari. 

Un
altro aspetto interessante riguarda le
preferenze degli ospiti che scelgono le
locazioni brevi ad uso turistico. Sia i turisti
i t a l i a n i  c h e  s t r a n i e r i  p r e d i l i g o n o
appartamenti adatti ad ospitare nuclei
f a m i l i a r i  d i  3 - 4  p e r s o n e .  L a  s c e l t a
dell'alloggio è fortemente influenzata dalla
presenza di servizi di prossimità e da una

buona connettività. Questo non si limita
alla dotazione interna dell'appartamento
(Wi-Fi, aria condizionata, ecc.), ma include
anche la disponibilità di infrastrutture e
servizi nelle vicinanze, come trasporti
pubblici, negozi, ristoranti e attrazioni
turistiche. 
Queste preferenze rappresentano un chiaro
suggerimento per le politiche di sviluppo
turistico. È fondamentale incentivare la
rea l i zzaz ione e  i l  potenz iamento d i
infrastrutture e serviz i  che possano
migliorare l'esperienza di soggiorno degli
ospiti e rendere le località turistiche più
attrattive. 

Oggi,
il turista che sceglie una locazione breve ad
uso turistico non cerca solo un alloggio, ma
un'esperienza a 360 gradi. Il comfort,
unitamente al fascino e alla posizione
dell'appartamento stesso, sono fattori
determinanti nella decisione finale. Con
l'avvicinarsi della stagione estiva, le mete
più ambite rimangono il mare e le città
d'arte, ma si registra anche un crescente
desiderio di esplorare nuove destinazioni e
vivere vacanze esperienzial i ,  con un
aumento della domanda per le località
meno conosciute ma ricche di attrattive
naturali e culturali. 

Un'altra tendenza
interessante  r iguarda la  durata  de i
soggiorni. Se il turista straniero tende a
pianificare vacanze di una o due settimane,
con una spesa media  g iornal iera  d i
150/200 euro, il turista italiano predilige
weekend più lunghi, ma ripetuti nel corso
della stagione, con una spesa media di
120/160 euro.  Questa di f ferenza ha
importanti implicazioni per la gestione delle
prenotazioni e l'offerta di servizi da parte
dei gestori. 

Il ruolo chiave degli agenti immobiliari.

L e  p r e f e r e n z e  d e g l i  o s p i t i  e  l e
implicazioni per le infrastrutture. 

L'esperienza al centro della scelta. 

Turisti italiani vs. Turisti stranieri:
tempi  d ivers i .  
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Ma qual
è la ricaduta di tutto questo sul territorio?
L e  l o c a z i o n i  b r e v i  r a p p r e s e n t a n o
un'opportunità di crescita non solo per le
località turistiche più blasonate, ma, anche,
per i comuni minori, che possono così
in tercet tare  nuov i  f luss i  tur i s t i c i  e
valorizzare le proprie peculiarità. Questo
t i p o  d i  t u r i s m o  a l t e r n a t i v o  e
complementare può generare un indotto
significativo per le attività commerciali
locali ,  creando nuove opportunità di
sviluppo. Si stima che ogni euro speso in
una locazione breve ad uso turistico generi
un indotto di  1,5 euro per le att iv ità
commerciali del territorio, includendo
ristorazione, negozi e servizi turistici. 
Un aspetto da non sottovalutare è i l
contributo delle locazioni brevi ad uso
turistico alle entrate comunali attraverso la
tassa di soggiorno. I proventi derivanti da
questa imposta, che in alcune località
rappresentano una voce importante del
bilancio, vengono o, meglio, dovrebbero

essere reinvestiti nel miglioramento dei
servizi turistici e dell'attrattiva del territorio.

Nonostante le
opportunità, il settore delle locazioni brevi
si trova ad affrontare importanti sfide. La
concorrenza con le strutture alberghiere
tradizionali, la gestione dei flussi turistici, la
sicurezza e la qualità dell'offerta sono temi
che richiedono un'attenta riflessione.
Inoltre, la digitalizzazione del settore e
l'emergere di nuove piattaforme e servizi
stanno ridefinendo il modo di viaggiare e di
soggiornare. 

In conclusione, il settore delle locazioni
brevi  è un fenomeno complesso e in
c o n t i n u a  e v o l u z i o n e ,  c h e  r i c h i e d e
u n ' a t t e n t a  r i f l e s s i o n e  e  u n a
regolamentazione chiara e condivisa. Solo
così sarà possibile sfruttarne appieno le
potenzialità, minimizzando al contempo i
possibili impatti negativi e garantendo uno
sviluppo sostenibile del turismo. 

Un'opportunità per il territorio. 

Sfide e prospettive future. 

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA
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La sua agenzia si occupa di compravendite immobiliari?

Il 93,8% degli agenti immobiliari professionali Fiaip che hanno risposto all'indagine si occupa di
compravendite di seconde case e tra questi il 74% ha stipulato nel corso del 2024 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (63,4%) in campagna
(16,8%), nelle città d'arte (13%), in montagna (5,6%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2024 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2025)?

I dati raccolti rilevano che il volume di compravendite di immobili ad uso turistico (2° casa) dal terzo
quadrimestre (periodo compreso tra settembre e dicembre 2024) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2025) per il 20% é diminuito del -15%, mentre per il 35% degli intervistati tra il
-2% e +2%, per il 17percento degli intervistati da +2 a +5% ed infine il 3% del campione segnala un aumento
delle compravendite di ben oltre il 15%. 
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Che utilizzo prevalente dell'immobile intende fare il cliente che acquista dalla sua agenzia
un'abitazione in una località turistica?

La clientela che acquista in agenzia immobiliare un'abitazione ad uso turistico per il 61,54% sceglie sempre di
più una seconda casa per le vacanze familiari. Aumentano rispetto all'anno precedente del +23,08% chi
acquista per investimento e coloro che scelgono una permuta 3,85% in sostituzione della prima casa.

Quale tipologia abitativa valuta il cliente della sua agenzia
che opta per l'acquisto di una casa ad uso turistico?

L'aumento sostanziale delle locazioni brevi ad uso turistico evidenzia un'aumento della richiesta di locazioni
brevi per la tipologia abitativa di ampia metratura e con più di 4 posti letto + 13,46% in netta crescita rispetto
all'anno precedente. Viene ricercata la tipologia dei 4 posti letto per il 71,15% di coloro che optano su un casa
per le vacanze.
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Qual' e' il budget medio che il cliente mette a disposizione
per una compravendita gestita dalla sua agenzia?

Il budget medio che il cliente mette a disposizione per una compravendita gestita da un agenzia immobiliare
è in chiaro aumento nel 2025, nonostante l'aumento dei prezzi registrato dal 27,5% degli agenti intervistati.
Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 33,01% degli acquirenti fino a 200 .000 Euro, per il 20,39% da
200mila a 300mila Euro e oltre i 300mila Euro per il 20,39%.

Quanta importanza hanno i seguenti servizi per un nucleo familiare
intenzionato ad acquistare un immobile ad uso turistico (2° casa)?

I nuclei familiari scelgono di acquistare immobili ad uso turistico dotati di servizi quali: mobilità e parcheggi
55%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 31% e Wi-Fi e connettività per il 34%.
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L'introduzione della cedolare al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni
brevi quanto ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case?

L'introduzione della cedolare secca al 26% sugli immobili destinati ad uso turistico per le locazioni brevi non
ha inciso sul mercato delle compravendite delle seconde case: nè sul numero delle compravendite, né sui sui
prezzi degli immobili. Le risposte degli agenti immobiliari Fiaip sottolineano come questa aliquota variata
non abbia inciso sul numero delle compravendite (61,90%), né sul prezzo delle stesse (67,62%).

Rispetto a quanto osservato nei passati 12 mesi, il numero di famiglie intenzionate ad acquistare
un'abitazione ad uso turistico (2° casa) in Italia nei prossimi 12 mesi sara'?

Prospettive positive per il mercato. In netta crescita +43,81% il numero delle famiglie italiane che hanno
deciso di acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che rimane
stabile per il 48,57% di famiglie straniere
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2025 - settembre 2025 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2025 in aumento per il 22,86% degli
intervistati, un forte aumento viene segnalato dal 1,90% ed il 49,52% ritiene l'andamento delle
compravendite allo stesso livello dello scorso anno. 

Qual' e' il numero di immobili gestiti dalla sua agenzia per locazioni turistiche nell'ultimo anno?

Il numero di immobili gestiti dalle agenzie immobiliari per locazioni turistiche nell'ultimo anno ha avuto una
media fino a 10 immobili per la maggior parte ovvero 51,82% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 17,27%
degli agenti. Solo il 1,82% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2024 ad oggi, Qual' e' stata la variazione nel numero di locazioni di immobili 
ad uso turistico gestita dalla sua agenzia rispetto agli incarichi ?

L'aumento della variazione nel numero di locazioni di immobili ad uso turistico gestita dalle agenzie
immobiliari (incarichi) é in crescita tra il 2-5% per il 18% degli agenti, tra il 5-10% per il 6% e oltre il 15% per il
4% degli intervistati. 

Secondo la sua esperienza, qual' e' il soggiorno medio di una famiglia italiana
per una casa adibita a locazione turistica?

La durata media di un soggiorno per una famiglia italiana media che opta per un immobile ad uso turistico é
di un weekend per il 24,51%, di due settimane per il 19,61%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 37,25% e solo il 10,78% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (7,84%).
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Quanta importanza hanno i seguenti servizi valutati dal cliente
quando sceglie un immobile ad uso turistico?

Per i clienti degli immobili ad uso turistico hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa
per le vacanze come i parcheggi (55%), i servizi di prossimità (31%) e il WiFi 34%.

Rispetto al 2024, quanto ha inciso l'introduzione della cedolare secca per 
il proprietario privato al 26% nella variazione delle locazioni e sui canoni ?

Il numero delle locazioni immobiliari gestite dalle agenzie immobiliare é stazionario rispetto all'anno
precedente (36,27%)., nonostante l'aliquota fiscale al 26%. Il canone medio per le locazioni per il 42,42% degli
intervistati é stazionario. 
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Quanto sara' efficace il CIN - codice identificativo nazionale - contro l'abusivismo nelle
locazioni?

Il CIN - codice identificativo nazionale, una volta applicato da tutti i portali immobiliari, avrà buoni risultati
nella lotta al contrasto all'abusivismo degli annunci immobiliari on line. Per il 33,33% é abbastanza efficace
contro l'abusivismo nelle locazioni, molto efficace per il 12,38%, mentre solo il 16,19% % degli intervistati lo
ritiene per niente efficace.

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle
normative urbanistiche, edilizie, igenico-sanitarie e di sicurezza degli impianti ?

Negli immobili ad uso turistico emerge un dato molto importante rispetto alle recenti normative: la
conformità alle normative urbanistiche, edilizie, igienico-sanitarie e di sicurezza degli impiantii incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (40,78%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 20,19% rispetto al canone di locazione, così come per la rigenerazione urbana 29,13%.
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Come contribuisce l'aumento delle locazioni brevi nei centri storici e/o nelle località
turistiche? 

L'aumento delle locazioni brevi ad uso turistico nei centri storici, così come nelle località turistiche viene
visto positivamente per il numero di residenti (16,82%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio (83,5%) e
sull'indotto delle attività commerciali locali (65,74%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana che
portano queste tipologie di ricettività extra-alberghiera ai centri storici e alle località turistiche (62,96%) oltre
che una ricaduta positiva per l'amministrazione con la tassa di soggiorno (50,93%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE
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Il Turismo balneare e' il punto di forza
per l'offerta nazionale
Locazioni brevi alla stregua dell'hôtellerie

A cura di Centro Studi Fiaip

Il turismo balneare è in assoluto il punto di forza del turismo nazionale e vede la sua
presenza capillare nell’intero territorio nazionale, che per sua collocazione naturale
geografica si affaccia sul mare. 

La costa italiana offre un’ampia scelta di possibilità di soggiornare in località con spiagge
sabbiose, baie con insenature incantevoli, coste rocciose, con un mare unico nella sua
diversità. 

Gli appartamenti e le ville per vacanze gestiti per le locazioni brevi dalle agenzie immobiliari
turistiche specializzate sono garantiti nel rapporto diretto, nell’offerta di un prodotto di
qualità e nella trasparenza e correttezza del servizio. 
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Le piu' belle e quelle meno conosciute d'Italia
All'insegna del turismo sostenibile e responsabile

A cura di Centro Studi FIAIP

Il fascino delle isole italiane è conosciuto in tutto il mondo ed ha qualcosa fuori dal comune:
che si tratti di spiagge e cale immacolate o scogliere che precipitano nel Mediterraneo, l'Italia
offre ai suoi avventori infinite possibilità di scelta che vengono sempre più gettonate dalla
clientela straniera. 

Ma quali sono le isole italiane che andrebbero visitate almeno una volta nella vita? 

In Italia le isole sono più di 800, ma gli agenti immobiliari Fiaip ne hanno scelte quest'anno
solo alcune che per bellezza e unicità sapranno certamente entrare nel cuore di molti turisti. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

FOCUS 
OLIMPIADI INVERNALI 2026 

MILANO - CORTINA 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

51

52

53

54

56

57

58

59



ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

51

52

53

54

56

57

58

59



ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

51

52

53

54

56

57

58

59



ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

51

52

53

54

56

57

58

59



ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

51

52

53

54

56

57

58

59



ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
GIUGNO 2025

Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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Turismo rurale
Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana

A cura di Centro Studi FIAIP

L’Italia è conosciuta in tutto il mondo per le bellezze paesaggistiche, in particolare per le
spettacolari colline e campagne che ne impreziosiscono il territorio. 

Le località di vacanza situate in campagna offrono soggiorni ideali per chi ama il verde, le
passeggiate, il trekking, i percorsi con la mountain bike, ideali per famiglie ed appassionati
delle escursioni plen air in tutte le stagioni. 

Gli appartamenti e le ville, anche bifamiliari, offerti sul mercato delle locazioni brevi dalle
agenzie immobiliari turistiche, appartengono a quel segmento dell’ospitalità che da sempre
coniuga la voglia di libertà e la qualità della vacanza. 
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Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP

Luoghi che ci trasmettono la storia delle tradizioni e della cultura oramai passate all’insegna
dell’ambiente, dell’enogastronomia e di quel turismo lento che oramai tocchiamo con mano
quotidianamente. 

Questo fenomeno farà vivere quelle comunità e garantire quei servizi di vicinato importanti
per la popolazione che vi risiede. 

Molto importante sarà la valorizzazione di quel patrimonio residenziale da troppo tempo è
rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
ripartenza da non contrastare, ma sostenere anche attraverso investimenti sulle
infrastrutture tecnologiche. 

Importante sarà riuscire a programmare una stagione di eventi turistici che abbracci tutti i
dodici mesi dell’anno. Ma questo gli amministratori locali lo sanno molto bene. 
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L'intramontabile fascino dei centri storici
Storia e cultura attraggono turisti da tutto il mondo

A cura di Centro Studi FIAIP

La bellezza del patrimonio culturale italiano torna a conquistare visitatori stranieri e
moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
2024/2025. 

Le città d'arte sono solitamente le mete preferite dai viaggiatori stranieri ed italiani ormai
tutto l'anno, e anche il prossimo anno faranno il pieno di visitatori che affolleranno centri
storici, musei, aree archeologiche, mostre, ristoranti e locali, come nella Capitale dove con il
Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 

Il quadro che emerge è quello di una netta accelerazione, agevolata dalla presenze locali e
dalla ripresa dei movimenti turistici internazionali: quest’estate il turismo culturale crescerà
sensibilmente rispetto all’anno precedente. 
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Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
Luoghi per rigenerarsi totalmente

A cura di Centro Studi FIAIP

Sono sempre più coloro che scelgono vacanze all’insegna della natura, alla riscoperta di
sentieri e rifugi, del trekking, del contatto con se stessi e dell’attività all’aria aperta. Moltissimi
gli appassionati dell’outdoor e dell’alta e bassa montagna che amano le passeggiate, i
ghiacciai e le località dove fare sport all’aperto in località turistiche sempre più internazionali
e che spesso possono regalare temperature miti ai viaggiatori durante tutto l’anno. 

In tutt’Italia i laghi sono un patrimonio da valorizzare ulteriormente grazie alla collaborazione
tra istituzioni, enti locali, agenzie immobiliari ed operatori dei territori e nel Nord Italia in
particolare, anche in vista dell’importante appuntamento delle Olimpiadi Milano - Cortina
2026. I laghi, spesso sono delle vere e proprie porte d’ingresso per le montagne, come in
Lombardia e Veneto, e rappresentano un driver fondamentale per il turismo e lo sviluppo
economico territoriale di molte aree del Paese, ognuno con le proprie tipicità, vero valore
aggiunto per un turismo in grado di rispondere alle esigenze specifiche di ogni visitatore. 
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Belluno si prepara al boom con i giochi olimpici
Olimpiadi 2026 motore del mercato immobiliare tra locazioni turistiche
e nuove infrastrutture

La provincia di Belluno si sta rapidamente trasformando in vista
dei Giochi Olimpici Invernali di Milano Cortina 2026, con un
mercato immobiliare in fermento e un focus crescente sulle
locaz ioni  tur is t iche e  su l lo  sv i luppo infrastrut tura le .
L'assegnazione dei Giochi ha acceso i riflettori su questo gioiello
delle Dolomiti, innescando una corsa agli investimenti e una
rinnovata attenzione verso il potenziale turistico del territorio.
Locazioni turistiche in prima linea: Il settore delle locazioni
turistiche sta vivendo una fase di grande espansione. La
domanda di alloggi a breve termine è in costante aumento,
trainata dalla crescente visibilità internazionale della zona e dalle

aspettative di un significativo afflusso di turisti durante e dopo l'evento olimpico.
Appartamenti, chalet e case vacanza nelle località più iconiche come Cortina d'Ampezzo,
Arabba, Falcade, Alleghe e Auronzo di Cadore vedono i prezzi degli affitti salire
vertiginosamente. Abbiamo registrato un incremento significativo delle richieste di locazione
turistica, soprattutto per il periodo dei Giochi e per la stagione invernale in generale. 

Molti proprietari stanno investendo nella riqualificazione delle loro proprietà per poterle
offrire sul mercato con standard elevati, consapevoli del potenziale di guadagno. Tuttavia,
questa crescita impetuosa non è priva di sfide. È fondamentale garantire una gestione
sostenibile del fenomeno, evitando la "gentrificazione" di alcune aree e assicurando che
l'offerta di alloggi sia accessibile anche ai residenti. Infrastrutture: la chiave per il futuro:
Parallelamente al boom delle locazioni, un elemento cruciale per il successo dei Giochi e per
lo sviluppo a lungo termine della provincia è rappresentato dalle infrastrutture. Sono in corso
importanti interventi per migliorare la viabilità, i trasporti pubblici e i servizi essenziali. 

Tra i progetti più significativi spiccano: • Miglioramento della rete stradale: interventi di
ampliamento e messa in sicurezza di strade esistenti per facilitare l'accesso alle diverse
località e ai siti di gara. • Potenziamento del trasporto pubblico: investimenti in nuove linee di
autobus e treni per garantire una mobilità efficiente e sostenibile. • Rinnovamento degli
impianti sportivi: ammodernamento delle strutture esistenti e costruzione di nuovi impianti
che ospiteranno le competizioni olimpiche. • Sviluppo della banda larga e della connettività:
infrastrutture digitali all'avanguardia per supportare le esigenze di atleti, turisti e residenti. 

Giuliano dal Magro
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Veneto
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"Le Olimpiadi rappresentano un'opportunità unica per modernizzare il nostro territorio,"
sottolinea l'Assessore alle Infrastrutture della Regione Veneto, Elisa De Berti. "Stiamo
lavorando in sinergia con il governo e gli enti locali per realizzare interventi che non solo
saranno funzionali ai Giochi, ma che lasceranno un'eredità positiva per le future
generazioni." 

Un mercato immobiliare in evoluzione: L'effetto Olimpiadi si fa sentire anche sul mercato
delle compravendite. L'interesse degli investitori, sia italiani che stranieri, è in aumento, con
un conseguente incremento dei prezzi degli immobili, soprattutto nelle zone più strategiche.
Chi investe oggi a Belluno guarda al lungo termine,. Le Olimpiadi sono un catalizzatore, ma il
vero potenziale di questa provincia risiede nella sua bellezza naturale, nella sua offerta
turistica diversificata e nella qualità della vita. 

Sfide e opportunità: Nonostante l'entusiasmo e le prospettive di crescita, la provincia di
Belluno si trova di fronte a importanti sfide. È cruciale trovare un equilibrio tra lo sviluppo
turistico e la tutela del patrimonio ambientale e culturale. È necessario pianificare
attentamente l'utilizzo delle nuove infrastrutture dopo i Giochi, evitando la creazione di
"cattedrali nel deserto". 

Tuttavia, le opportunità generate dalle Olimpiadi sono immense. Belluno ha la possibilità di
consolidare la sua posizione come destinazione turistica di eccellenza a livello internazionale,
attrarre nuovi investimenti e creare nuove opportunità di lavoro per i suoi residenti. In
conclusione, il mercato immobiliare della provincia di Belluno è in fermento, sospinto
dall'onda lunga delle Olimpiadi Milano Cortina 2026. Le locazioni turistiche rappresentano
un'opportunità immediata, mentre gli investimenti infrastrutturali gettano le basi per una
crescita sostenibile e duratura. La sfida per il territorio sarà quella di gestire questo
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Valtellina 2026: Le Olimpiadi come volano per lo
sviluppo turistico e immobiliare
I Giochi olimpici saranno un catalizzatore di cambiamento e di sviluppo
sostenibile, con l'obiettivo di lasciare un'eredità positiva per le
comunità.

Con l’avvicinarsi delle Olimpiadi Invernali Milano-Cortina 2026, la
Valtellina si conferma uno dei poli strategici non solo per le
competizioni sportive, ma anche per lo sviluppo turistico e
immobiliare della Lombardia. Il territorio valtellinese, noto per la
sua vocazione montana e la qualità del suo patrimonio
ambientale, è oggi al centro di un’importante trasformazione,
stimolata dalle opportunità che l’evento olimpico sta generando.
Locazioni turistiche: un mercato in fermento. L’interesse
crescente verso la Valtellina ha avuto un impatto diretto sul
comparto delle locazioni turistiche, che già negli ultimi anni

mostrava segnali di vivacità, complice la crescente domanda di soggiorni brevi e di
esperienze legate alla natura, al wellness e agli sport invernali. 
L’approssimarsi delle Olimpiadi ha ulteriormente rafforzato questa tendenza, con un
aumento significativo delle richieste di immobili in affitto breve, sia da parte di operatori
turistici che da investitori privati. Località come Bormio, Livigno, Santa Caterina Valfurva e
Aprica stanno registrando un incremento della domanda che ha già inciso sui canoni medi di
locazione stagionale, contribuendo a una maggiore professionalizzazione del settore e a una
più ampia diffusione di formule ricettive alternative all’hotellerie tradizionale. Opportunità di
investimento immobiliare: il momento è ora In vista dell’appuntamento olimpico, il
comparto immobiliare della Valtellina offre interessanti opportunità per gli investitori. Si
registra un rinnovato dinamismo nelle compravendite, in particolare su immobili con finalità
turistiche, spesso destinati a locazione breve o trasformati in seconde case. I valori, seppur in
crescita, restano ancora competitivi rispetto ad altre zone alpine più consolidate, offrendo
margini di rivalutazione nel medio termine. 
Le prospettive sono favorevoli anche per le nuove costruzioni e le riqualificazioni
energetiche, in linea con le direttive europee e i trend sostenibili del turismo moderno. Gli
investimenti infrastrutturali in corso aumentano la connettività e l’attrattività dell’intera area,
consolidando l’appeal per chi guarda alla Valtellina come a un territorio da vivere e
valorizzare. Infrastrutture: un’eredità duratura per il territorio. Il piano infrastrutturale
collegato alle Olimpiadi rappresenta un altro importante motore di sviluppo. In provincia di
Sondrio sono attualmente in corso numerosi interventi, tra cui il potenziamento della rete
viaria, il miglioramento dell’accessibilità ferroviaria e la modernizzazione degli impianti
sportivi. Tali opere, pensate per sostenere la logistica dell’evento, avranno un impatto
duraturo, migliorando la qualità della vita per i residenti e l’esperienza dei visitatori. 

Cristian Porta
Delegato Regionale FIAIP Turismo

Lombardia
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Queste infrastrutture, oltre a sostenere la mobilità e i servizi durante i Giochi, costituiranno
un vantaggio competitivo per la Valtellina anche nel post-Olimpiadi, facilitando
l’organizzazione di eventi internazionali, incentivando il turismo di ritorno e ampliando il
bacino di utenza. Dopo le Olimpiadi: un’eredità immobiliare da cogliere La sfida più grande
sarà capitalizzare l’eredità dei Giochi Olimpici. 

Se ben governato, il post-2026 potrà rappresentare una nuova stagione di sviluppo per il
mercato immobiliare valtellinese, grazie a un contesto migliorato in termini di infrastrutture,
visibilità internazionale e attrattività turistica. 

La Valtellina avrà allora l’opportunità di consolidarsi come destinazione turistica di
eccellenza, anche oltre il perimetro stagionale invernale, abbracciando un modello di turismo
sostenibile, integrato e destagionalizzato. FIAIP Turismo Lombardia continuerà a monitorare
con attenzione questo processo, offrendo supporto e informazione agli operatori e
promuovendo una cultura immobiliare che sappia valorizzare, in chiave strategica, le grandi
opportunità legate all’evento olimpico.
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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di Francesco La Commare | Presidente Centro Studi FIAIP

Con la pubblicazione della Norma UNI 11932:2024 si è colmato un vuoto normativo inerente
un univoco criterio per il computo della superficie commerciale, lo stesso era presente nella
Norma UNI 10750:2005 ma sostituita a seguito della pubblicazione della UNI EN 15733:2011
che non lo riportava in quanto norma europea e non nazionale. 

Per superficie commerciale si intende una superficie convenzionale formata dall’intera
superficie principale e da frazioni delle superfici secondarie dell’immobile. La superficie
commerciale si basa sulla preliminare rilevazione delle superfici reali dell’immobile. Le
superfici degli immobili si possono classificare in superfici principali e secondarie, superfici
annesse e collegate, superfici coperte e scoperte, superfici interne ed esterne. 

Ai fini della determinazione della superficie commerciale, incidenze diverse debitamente
motivate, potranno essere applicate alle superfici accessorie in casi specifici quali
caratteristiche del bene nonché in correlazione con posizione, qualità e peculiarità del
mercato locale. 
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