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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 

Presidente 
Leonardo Piccoli 

Componenti 
Arianna Aggio 
Tommaso Andreani 
Adriano Profumo 

Componenti 
Prof. Fabrizio Antolini 
Cristiano Dell'Oste 
Prof.Alberto Maria Camillotti 
Prof. Alessio Fornasin 
Prof. Ezio Micelli 
Prof.ssa Alessandra Oppio 
Prof. Andrea Pin 

CENTRO STUDI FIAIP

COMITATO TECNICO SCIENTIFICO

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 

Presidente 
Leonardo Piccoli 

Componenti 
Arianna Aggio 
Tommaso Andreani 
Adriano Profumo 

Componenti 
Prof. Fabrizio Antolini 
Cristiano Dell'Oste 
Prof.Alberto Maria Camillotti 
Prof. Alessio Fornasin 
Prof. Ezio Micelli 
Prof.ssa Alessandra Oppio 
Prof. Andrea Pin 

CENTRO STUDI FIAIP

COMITATO TECNICO SCIENTIFICO

ANALISI E TREND
DEL MERCATO IMMOBILIARE

TURISTICO IN ITALIA

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

CANONI
NELLE LOCAZIONI BREVI

AD USO TURISTICO

E

VALORI
NELLE COMPRAVENDITE
DELLE SECONDE CASE

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 
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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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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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Turismo Italia 2026: crescita dei flussi e
opportunità per il mercato immobiliare
Ritorna forte la domanda interna, in crescita dopo anni di predominio
del turismo internazionale.

Le prospettive del turismo italiano per il 2026 confermano un
quadro di crescita che rafforza il ruolo strategico del comparto
nell’economia nazionale e nei mercati immobiliari collegati
all’ospitalità. Le più recenti stime indicano infatti oltre 141 milioni
di arrivi e circa 485 milioni di presenze, con un incremento
rispettivamente del 2,1% e del 1% rispetto all’anno precedente. La
spesa turistica complessiva cioè quanto spendono i turisti, è
prevista oltre i 132 miliardi di euro con una crescita stimata del
4% rispetto al 2025, a conferma della capacità del settore di

generare valore e occupazione. Il contributo del turismo al PIL che comprende anche gli
effetti indiretti e indotti sull’economia si attesterà a circa 246-250 miliardi di euro pari a circa
l’11% del PIL nazionale. 

Particolarmente significativo appare il ritorno della domanda interna, che torna a crescere
dopo anni di predominio del turismo internazionale. Parallelamente, il mercato estero
continua a rappresentare il principale motore dello sviluppo turistico italiano, con oltre 263
milioni di presenze attese e pari a una quota di circa il 55%. Germania, Stati Uniti, Regno
Unito e Francia si confermano i principali mercati di riferimento in entrata per il nostro
Paese. 

Per il settore immobiliare, osservato quotidianamente da FIAIP attraverso la propria rete di
professionisti, tali dinamiche si traducono in una crescente attenzione verso le seconde case,
le locazioni turistiche e gli investimenti nelle destinazioni ad alta attrattività. Accanto alle città
d’arte e alle località balneari e montane più consolidate, emergono nuove opportunità nei
borghi e nei piccoli comuni, che stanno intercettando una quota crescente di domanda
orientata all’autenticità, alla sostenibilità e alla qualità dell’esperienza. 

Le stime indicano che proprio i piccoli comuni turistici potrebbero superare i 21 milioni di
arrivi e gli 80 milioni di presenze nel corso del 2026 con una permanenza media di 3,81
notti. 

La sfida principale non sarà tuttavia soltanto aumentare il numero dei visitatori. Il vero
obiettivo dovrà essere la creazione di valore diffuso sui territori, attraverso una gestione più
equilibrata dei flussi, la destagionalizzazione dell’offerta e il miglioramento delle
infrastrutture materiali e digitali. I segnali di un progressivo allungamento della stagione
turistica rappresentano un elemento particolarmente positivo, capace di generare benefici
economici più stabili e sostenibili per imprese, famiglie e comunità locali. 

Leonardo Piccoli
Presidente Centro Studi FIAIP
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In questo scenario, il patrimonio immobiliare italiano assume una funzione centrale.
Riqualificazione energetica, valorizzazione degli immobili destinati all’accoglienza, recupero
dei centri storici minori e sviluppo di servizi innovativi rappresentano leve fondamentali per
sostenere la competitività delle destinazioni italiane nel medio-lungo periodo. 

La prima trimestrale 2026 dell’AdE conferma, con l’aumento del 4,4% delle transazioni
residenziali sullo stesso periodo del 2025, la buona tenuta del settore in particolare delle
seconde case che rappresentano il 31,28% delle compravendite complessive (56.185), delle
quali circa il 18,22% (10.236) verranno destinate alla locazione turistica. 

Come Centro Studi FIAIP riteniamo che il  2026 possa rappresentare un anno di
consolidamento per il turismo nazionale. Le condizioni per una crescita duratura esistono:
occorrerà però accompagnare l’aumento dei flussi con politiche di pianificazione territoriale,
investimenti infrastrutturali e strategie capaci di coniugare sviluppo economico, qualità della
vita dei residenti e tutela del patrimonio culturale e ambientale. 

L’Italia dispone di un vantaggio competitivo unico al mondo. La sfida del 2026 sarà
trasformare la crescita dei numeri in crescita del valore, affinché il turismo continui a essere
uno dei principali motori dello sviluppo economico e immobiliare del Paese. Infine i dati
regionali delle unità residenziali che hanno ottenuto il CIN (Codice Identificativo Nazionale) ci
dimostrano una distribuzione equilibrata sui territori con percentuali rispetto alle abitazioni
totali che vanno dal 6,47% della Valle d’Aosta al 0,70% della Calabria per una media
nazionale del 1,82%. 

Per FIAIP, questi dati confermano la resilienza del mercato immobiliare italiano e la centralità
del credito nel sostenere la domanda. Alla luce della decisione di alcuni giorni fa della BCE sui
tassi di interesse, sarà importante monitorare nei prossimi mesi l'evoluzione delle condizioni
di finanziamento e il loro impatto sulla propensione all'acquisto delle famiglie, in particolare
nel segmento della prima casa."
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Dal turismo dei numeri al turismo del valore
Record di entrate con l'imposta di soggiorno. Nel 2025 il gettito ha
superato il miliardo e 150 milioni di euro

Quando si parla di turismo, il dibattito pubblico si concentra
spesso sui record: più arrivi, più presenze, più spesa turistica.
Sono indicatori importanti, ma non sufficienti per comprendere
fino in fondo le trasformazioni che stanno interessando il nostro
Paese. 

La vera sfida che l'Italia ha davanti consiste nella capacità di
distribuire meglio i benefici economici, sociali e territoriali che il
turismo genera. I dati analizzati ci consegnano infatti una
fotografia tanto positiva quanto significativa: il 75% dei flussi

turistici si concentra in appena il 4% del territorio nazionale. Allo stesso tempo, l'Indice
Complessivo di Sovraffollamento Turistico colloca Rimini, con 17000 turisti per Kmq, e
Venezia, con 15200 turisti per Kmq, ai vertici della classifica nazionale per densità di
visitatori. Si tratta di destinazioni che rappresentano autentiche eccellenze del sistema Italia.
Tuttavia, questi numeri ci invitano a riflettere su un tema che nei prossimi anni sarà sempre
più centrale: la sostenibilità dei flussi e la capacità di valorizzare territori che oggi rimangono
ai margini dei grandi circuiti turistici. 

Accanto alle mete più conosciute esiste infatti un'altra Italia. Un'Italia fatta di borghi, piccoli
comuni, aree interne, località collinari e montane, centri storici minori e territori che
custodiscono un patrimonio culturale, paesaggistico e identitario straordinario. È un'Italia che
sempre più viaggiatori stanno iniziando a riscoprire e che può rappresentare una delle più
importanti opportunità di sviluppo per il futuro. 

Non è un caso che si inserisca nel dibattito il concetto di "undertourism", ovvero la
valorizzazione delle destinazioni meno conosciute e la redistribuzione dei benefici economici
derivanti dai flussi turistici. Se esiste un dato che fotografa meglio di altri il peso economico
assunto dal turismo nel nostro Paese, è quello relativo all'imposta di soggiorno. Nel 2025 il
gettito ha superato il miliardo e 150 milioni di euro, segnando un nuovo record. È la
dimostrazione concreta di quanto il turismo generi valore per i territori. Proprio per questo
sarebbe auspicabile una riflessione sempre più approfondita sulla capacità di reinvestire tali
risorse in infrastrutture, servizi, accessibilità, sicurezza, mobilità e valorizzazione urbana,
affinché la crescita dei flussi produca benefici tangibili anche per le comunità che li ospitano. 

D'altronde i visitatori scelgono l'Italia per ragioni che vanno ben oltre la semplice vacanza.
Arte e cultura rappresentano il principale elemento di attrazione del nostro Paese, seguite
dall'enogastronomia, dalla straordinaria varietà dell'offerta turistica e dalla bellezza dei
paesaggi. 

Fabrizio Segalerba
Presidente Nazionale Fiaip
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Le rilevazioni dell'Osservatorio FIAIP Monitora Turistico evidenziano un mercato delle case
vacanza che continua a mostrare segnali di vivacità e, soprattutto, confermano l'emergere di
una domanda sempre più orientata verso autenticità, qualità della vita, sostenibilità e
destinazioni meno congestionate. Sempre più spesso l'acquisto immobiliare diventa uno
strumento attraverso il quale le persone costruiscono nuovi modi di vivere il territorio,
alternando periodi di vacanza, lavoro da remoto, permanenze prolungate e utilizzo familiare
dell'immobile. 

Turismo e immobiliare non sono mondi separati. Ogni processo di valorizzazione territoriale
genera effetti sul patrimonio edilizio esistente. Ogni investimento in infrastrutture, servizi e
qualità urbana contribuisce a rafforzare l'attrattività di un luogo e, conseguentemente, il
valore del suo patrimonio immobiliare. Per questo motivo il patrimonio immobiliare italiano
può assumere una funzione strategica nelle politiche di sviluppo dei prossimi anni. Il
recupero dei centri storici minori, la riqualificazione degli immobili esistenti, la valorizzazione
delle seconde case e la rigenerazione urbana possono diventare strumenti capaci di
sostenere la crescita economica senza consumare nuovo suolo e senza aumentare la
pressione sulle destinazioni già congestionate. 

L'Italia possiede probabilmente il patrimonio immobiliare turistico più diffuso d'Europa. Una
ricchezza che attraversa migliaia di comuni e che può contribuire a contrastare fenomeni
come lo spopolamento delle aree interne e l'abbandono di molti centri minori. 
La sfida dei prossimi anni non sarà quindi semplicemente attrarre più visitatori, ma
trasformare il turismo in una leva di riequilibrio territoriale, valorizzazione immobiliare e
sviluppo sostenibile. Come Fiaip crediamo che nei prossimi anni il futuro del turismo italiano
si misurerà nella capacità di trasformare i flussi in opportunità, gli immobili in valore e i
territori in protagonisti di una crescita equilibrata e duratura.
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Crescita trainata dagli stranieri nei primi mesi
dell'anno, con tassi superiori a Spagna, Francia e
Germania.
L'effetto del Turismo sul mattone: seconde case, locazioni brevi e trend
di mercato tra inverno 2025/26 ed estate 2026.

La stagione turistica invernale 2025/2026 ha confermato la
straordinaria capacità attrattiva dell'Italia, registrando risultati
molto positivi sia nelle località montane sia nelle principali città
d'arte e destinazioni leisure. I dati del Ministero del Turismo e
dell'ISTAT evidenziano una crescita costante durante tutto il primo
trimestre del 2026. 

A gennaio si sono registrati oltre 21,4 milioni di presenze (+9,9%
rispetto all'anno precedente), salite a 23,3 milioni a febbraio
(+16,9%) e a quasi 27 milioni a marzo (+20,6%). La crescita è stata
trainata soprattutto dalla componente internazionale, con
incrementi delle presenze straniere che hanno raggiunto il
+30,1% nel mese di marzo. 

Particolarmente significativo è il confronto con i principali competitor europei. L'Italia
continua a collocarsi stabilmente tra le principali destinazioni turistiche continentali,
registrando tassi di crescita superiori a quelli di Spagna, Francia e Germania e confermando
una permanenza media tra le più elevate d'Europa. 

Un contributo importante è arrivato dai territori coinvolti nelle Olimpiadi Invernali Milano-
Cortina 2026. In queste aree l'evento non ha rappresentato soltanto una vetrina sportiva
internazionale, ma un vero acceleratore di visibilità, investimenti e valorizzazione
immobiliare. Tuttavia il fenomeno non si è limitato alle sole località sede di gara: l'effetto si è
esteso all'intero sistema territoriale circostante, coinvolgendo vallate, centri minori e
destinazioni collegate dalle nuove infrastrutture. 

In territori già consolidati come Cortina d'Ampezzo, l'effetto olimpico si è sommato a
dinamiche preesistenti caratterizzate da forte domanda internazionale, scarsità di offerta e
presenza di investitori di fascia alta. Le Olimpiadi non hanno creato questi mercati, ma ne
hanno rafforzato ulteriormente il posizionamento internazionale, accelerando processi di
riqualificazione, efficientamento energetico e miglioramento dell'offerta hospitality.

Giuliana Taranto
Vicepresidente Nazionale Fiaip

con delega al Turismo,
Hospitality e Investimenti

Immobiliari
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Se il Nord Italia ha beneficiato della spinta derivante dai Giochi Olimpici e dalla consolidata
attrattività delle destinazioni montane, particolarmente interessante è stato anche
l'andamento delle regioni del Sud durante la stagione invernale 2025/2026. 

L'analisi FIAIP rileva una crescita significativa dell'interesse immobiliare nelle principali
località montane interessate dai Giochi Olimpici. Livigno si conferma tra i mercati più
dinamici, sostenuta dalla forte domanda nazionale e internazionale e dall'attrattività legata
agli sport invernali. Bormio evidenzia un andamento positivo grazie agli investimenti
infrastrutturali e all'incremento delle richieste di seconde case. Anche Anterselva e la Val di
Fiemme mostrano segnali di crescita e consolidamento del mercato, confermando come
l'effetto olimpico abbia contribuito ad aumentare la visibilità internazionale e l'appeal
turistico di numerose destinazioni alpine. 

Ciò che emerge con maggiore evidenza è che i benefici non si sono limitati alle sole località
sede di gara, ma si sono estesi anche ai territori circostanti. Come spesso accade in presenza
di grandi eventi internazionali, l'incremento della domanda turistica e degli investimenti
tende a distribuirsi lungo l'intero sistema territoriale, favorendo la valorizzazione delle
seconde case, la riqualificazione del patrimonio immobiliare e l'attrazione di nuovi
investitori. 

Parallelamente, le locazioni brevi hanno registrato una crescita particolarmente significativa.
Durante il periodo olimpico, in alcune località montane si sono osservati incrementi tariffari
compresi tra il +50% e il +300% rispetto ai periodi ordinari. È importante precisare che tali
aumenti rappresentano fenomeni eccezionali legati alla concentrazione della domanda
durante l'evento e non una crescita strutturale del mercato. Tuttavia, il dato evidenzia la forte
capacità delle destinazioni ad alta attrattività di intercettare turismo internazionale e
domanda premium, generando un significativo aumento del valore economico prodotto dal
turista presente. 

Nord Italia ha beneficiato dell'effetto Milano-Cortina, particolarmente interessante è stata
anche la performance delle regioni del Sud. L'analisi FIAIP evidenzia una crescente
destagionalizzazione dei flussi turistici, favorita dall'aumento dei collegamenti aerei, dalla
crescita della domanda internazionale e dalla valorizzazione del patrimonio culturale,
naturalistico ed enogastronomico. 

Puglia, Sicilia, Campania e Sardegna stanno progressivamente trasformandosi da
destinazioni prevalentemente estive a mercati turistici attivi per gran parte dell'anno. Questo
fenomeno sta incidendo positivamente anche sul mercato delle seconde case, dove i valori
risultano ancora competitivi rispetto alle principali località alpine e consentono interessanti
prospettive di redditività attraverso le locazioni brevi. 
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Un dato particolarmente significativo riguarda l'offerta ricettiva nazionale. Oggi oltre il 70%
delle strutture censite è costituito da alloggi privati destinati alle locazioni brevi e
all'extralberghiero. Le regioni con la maggiore concentrazione di strutture risultano Toscana,
Lombardia, Lazio e Veneto, mentre nei comuni a vocazione marittima si concentra oltre il
40% dell'offerta ricettiva nazionale, con Sardegna, Puglia, Sicilia e Liguria tra i territori più
rappresentativi. 

Dal punto di vista immobiliare emerge una tendenza ormai consolidata: la seconda casa non
viene più acquistata esclusivamente per uso personale, ma sempre più frequentemente
come investimento capace di combinare utilizzo diretto e redditività attraverso le locazioni
turistiche. Questo modello sta sostenendo la domanda sia nelle località montane sia nelle
principali destinazioni balneari italiane. 

Le prospettive per l'estate 2026 risultano particolarmente favorevoli. Le rilevazioni mostrano
livelli di occupazione elevati nelle principali destinazioni turistiche e una domanda
internazionale in costante crescita. Lazio, Toscana, Veneto, Campania, Sicilia e Liguria
registrano i migliori livelli di saturazione delle strutture ricettive, mentre le tariffe medie
continuano a mantenersi su valori sostenuti. 

Particolarmente positivo appare il trend del Mezzogiorno, che beneficia di una crescente
attenzione da parte dei mercati esteri e di una maggiore competitività dei valori immobiliari
rispetto alle principali destinazioni europee. 

Un dato più interessante non riguarda soltanto l'aumento dei flussi turistici, ma soprattutto la
crescita del valore economico del turista. Aumenta la capacità di spesa, cresce la presenza
internazionale e si rafforza la domanda di immobili, servizi e strutture di qualità superiore. 
La vera sfida per i prossimi anni sarà governare questa crescita, favorendo investimenti,
riqualificazione del patrimonio immobiliare e sviluppo economico, senza compromettere la
residenzialità e l'identità dei territori. 

Il tema centrale resta quello della "legacy": la capacità di trasformare la crescita turistica e i
grandi eventi in valore duraturo per le comunità locali, attraverso infrastrutture efficienti,
immobili riqualificati, maggiore competitività internazionale e sviluppo sostenibile nel lungo
periodo.
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Il Centro Studi FIAIP
Riferimento Nazionale per il mercato immobiliare

A cura di Ufficio Stampa FIAIP

Il Centro Studi FIAIP è il polo di ricerca,
a n a l i s i  e  a p p r o f o n d i m e n t o  d e l l a
Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali. Nasce con l ’obiett ivo di
osservare, interpretare e valorizzare
l ’evoluzione del mercato immobiliare
italiano, offrendo strumenti concreti di
conoscenza a supporto degli operatori del
settore, delle istituzioni e dei cittadini. 
Attraverso studi, ricerche, analisi statistiche
e report tematici, il Centro Studi FIAIP
monitora le  dinamiche economiche,
normative e sociali che influenzano il
comparto immobiliare, contribuendo alla
diffusione di una cultura professionale
basata su competenza, trasparenza e
qualità. 
Il Centro Studi collabora con enti pubblici e
privati, università, istituti di ricerca e

osservatori economici, ponendosi come
interlocutore qualificato nel dibattito
nazionale sui temi della casa, dell’abitare e
dello sviluppo urbano. I contenuti prodotti
rappresentano un punto di riferimento per
l’elaborazione di politiche di settore e per il
m i g l i o r a m e n t o  c o n t i n u o  d e l l a
professionalità degli agenti immobiliari. 

Graz ie  ad una piattaforma dedicata
vengono ino l t re  racco l t i  i  p rezz i  d i
compravendita e i canoni di locazione
relativi al mercato immobiliare residenziale
e non residenziale e il Centro Studi Fiaip
realizza le previsioni immobiliari nonché le
analisi sui rendimenti immobiliari, sulla
domanda, sulla disponibilità di spesa,
sull’offerta, sulle caratteristiche socio –
demografiche di venditori ed acquirenti.
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Sono state inoltre realizzate analisi e focus
specifici sui nuovi trends e i drivers che
guidano le scelte abitative dei Millennials,
sulla “turistificazione” delle città d’arte e
sulle città intelligenti “smart cities”. L’analisi
congiunturale del settore immobiliare è
presentata annualmente con i l  F iaip
Monitora Italia ed il Fiaip Monitora Turistico
che contengono i valori immobiliari di tutte
le  local i tà  i ta l iane e  forniscono una
descrizione dell’andamento dei singoli
mercati, oltre ad analizzare insieme ad
ENEA ed I-Com le dinamiche del mercato
i m m o b i l i a r e  i n  f u n z i o n e  d e l l e
caratteristiche energetiche degli edifici. Il
C e n t r o  S t u d i ,  p r e s i e d u t o
da Leonardo P iccol i ,  s i  avvale  d i  un
Comitato Tecnico Scientifico il quale svolge
funzioni di garanzia scientifica delle attività
di ricerca e analisi, definendone le linee
guida, i  temi di r icerca prioritari  e la

metodologia di raccolta dei dati. 
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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 74,6% ha stipulato nel corso del 2025 fino a 20 contratti di
compravendite di immobili ad uso turistico, per la maggior parte di immobili al mare (48,81%) in campagna
(18,09%), nelle città d'arte (15,36%), in montagna (13,31,%), laghi (4,10%)

Quale variazione ha notato la sua agenzia nel volume delle compravendite di immobili
ad uso turistico (2° casa) dal terzo quadrimestre 2025 

rispetto al primo quadrimestre di quest'anno (gennaio - aprile 2026)?

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 2025) rispetto al primo quadrimestre di
quest'anno (gennaio - aprile 2026) per il 33,18% degli intervistati é aumentato del +2%,, per il 23,64% é
aumentato invece da +2% a +5%,, diminuito -15% per il 17,27 percento degli agenti immobiliari professionali. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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 62,22% ( in aumento del
1% rispetto al 2025)sceglie sempre di più una seconda casa per le vacanze familiari. Diminuisce di 5 punti
percentuali rispetto all'anno precedente del +18,22%, e cresce rispetto al 2025 il numero di coloro che
acquistano come prima casa in località di vacanza +15,56% e coloro che scelgono una permuta 4% % 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 4 posti letto +64 ,89%. Viene ricercata la tipologia di
più di 4 posti letto per il 13,46 % di coloro che optano su un casa per le vacanze, solo il 9,78% ricerca immobili
con 2/3 posti letto.
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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 2026. Crescono i budget per gli acquisti immobiliari: il 30,36% degli acquirenti fino a
200 .000 Euro, per il 27,68% fino a 150mila Euro, da 200mila a 300mila euro per il 25% e solo il 16,96% della
clientela conferma un budget oltre 300mila Euro.

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
57,40%, servizi di prossimità (farmacie, negozi e ristoranti) 37% e Wi-Fi e connettività per il 32,8%.. Si guarda
rispetto al passato alle dotazioni dell'appartamento (19,56%).
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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: né 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 (57,96%), né sul prezzo delle stesse (69,47%).

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. Stabile +48,67% il numero delle famiglie italiane che hanno deciso di
acquistare una seconda casa ad uso turistico nei prossimi 12 mesi. Una percezione che cresce di tre punti
percentuali, rispetto al 2025, per le famiglie straniere +51,33%.
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Trend - Pensa che il periodo maggio 2026 - settembre 2026 portera' Variazione su n°
compravendite ?

Gli agenti immobiliari Fiaip ritengono che vi sia un trend per l'Estate 2026 in aumento per il 21,74% degli
intervistati, l'1,74% parla di forte aumento. ed il 51,74% ritiene l'andamento delle compravendite allo stesso
livello dello scorso anno, sebbene un 19% degli intervistati parla di una diminuzione. 

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 52,65% e da 31 a 70 immobili in gestione per il 16,37%
degli agenti. Solo il 0,88% ha avuto oltre 150 immobili in gestione nel corso dell'anno. 
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Dal 2025 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 18,64% degli agenti, tra il 5-10% per il 5,47% e oltre il 15%
per il 2,73% 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 23,77%, di due settimane per il 19,28%, di una settimana per la maggior parte degli
agenti 40,81% e solo il 9,42% sceglie soggiorni mensili o di più mesi (6,73%).
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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, oltre all'esperienza che si può vivere durante il soggiorno in
un'abitazione durante le vacanze, hanno particolare importanza i servizi offerti da chi affitta una casa per le
vacanze come le dotazioni dell'appartamento locato (65,04%), i parcheggi (57,71%), i servizi di prossimità
(42,73%) e il WiFi 54,67%.

Rispetto al 2025, Quale tipologia di immobili sono scelti più di frequente dai suoi clienti 
che optano per locare una casa ad uso turistico ?

Il numero delle clienti italiani che optano per un immobile ad uso turistico con 4 posti letto é in crescita
56,76%, rispetto a chi cerca immobili in locazione con 2 posti letto 13,51% o 3 posti letto 11,71%. Anche la
clientela straniera che si rivolge alle agenzie immobiliari opta per immobili con 4 posti letto 53,74%. 
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<Ritiene che l'entrata in vigore di nuove regole e obblighi di legge come il CIN (codice
identificativo nazionale) abbia apportato strumenti a contrasto dell'abusivismo nelle

locazioni?

Per il 61,1% degli agenti immobiliari l'entrata in vigore delle nuove regole ha comportato regole importanti,
che avranno buoni risultati anche nella lotta al contrasto dell'abusivismo. Solo il 39,9% circa ritiene lo
strumento inefficace

Parlando di immobili adibiti a locazione turistica, in che modo incide la loro conformità alle 
normative urbanistiche, edilizie, igienico 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 impianti incide in
maniera nettamente positiva per il valore immobiliare (42,86%), secondo gli intervistati Fiaip, molto positiva
per il 16,52% rispetto al canone di locazione così come è positiva la risposta degli agenti immobiliari rispetto
alla rigenerazione urbana 39,19%.
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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 (40,97%), rispetto alla ricaduta turistica sul territorio e
sull'indotto delle attività commerciali locali (48,26%), per il decoro urbano e la rigenerazione urbana del
patrimonio edilizio (46,75%) che portano questa tipologia di ricettività extra alberghiera nei centri storici e
nelle località turistiche anche una ricaduta fattiva e molto positiva per le casse dell'amministrazioni locali e
agli investimenti locali da parte della PA grazie all'utilizzo della tassa di soggiorno (34,36%).

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. 
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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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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
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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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moltissimi italiani e le città d’arte si candidano al ruolo di protagoniste anche nell''inverno
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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
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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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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. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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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Giubileo 2025 si attendono 35milioni di presenze. 
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sensibilmente rispetto all’anno precedente. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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
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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
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

50

51

52

53

54

55

56

57

58

59



ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

50

51

52

53

54

55

56

57

58

59



ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

50

51

52

53

54

55

56

57

58

59



ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

Passeggiate ed attivita' all'aria aperta
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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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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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Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana
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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
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

Per gli amanti del turismo di prossimita'
Sempre piu' promossi come risorsa di turismo lento

A cura di Centro Studi FIAIP
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quotidianamente. 
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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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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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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. 

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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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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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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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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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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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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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Luoghi per rigenerarsi totalmente
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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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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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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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rimasto con le luci spente e che oggi vede nei flussi turistici e nelle locazioni brevi una nuova
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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. 
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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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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
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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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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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Una meta sempre piu' richiesta
per lo splendore della campagna italiana
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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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infrastrutture tecnologiche. 
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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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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
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

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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Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di 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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ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE TURISTICO
LUGLIO 2026

Criterio per il computo della superficie
commerciale o convenzionale vendibile
Ai sensi dell'Appendice D della Norma UNI 11932:2024

A cura di 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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