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Il turismo In Italia
rappresenta indub-
biamente un setto-
re in costante evo-
luzione, con un trend
di crescita di pre-
senze nel medio e
lungo termine. Le
citta di Roma, Mila-
no,VeneziaeFirenzerestanoil cataliz-
zatore del capitali esteri nel segmento
Luxury e Upper Upscale; osserviamo
un forte e costante interesse anche
per le localita di mare, non solo per le
esclusive location di Capri e della Co-
sta Smeralda ma con una progressi-
va diffusione anche verso la Puglia e
la Sicilia; le localita di montagna (Alpi
con Dolomiti in testa) si dimostrano
sempre piu in grado di superare il fe-
nomeno della stagionalita, allungan-
do il periodo di attivita all'intero corso
dell'anno; i laghi, in particolare il Lago
di Como e il Lago di Garda, registrano
un'assidua frequentazione da parte
di turisti americani e tedeschi.
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Il mercato alberghiero piu “numero-
so" di Europa, con uno stock di strut-
ture alberghiere che supera le 32.000
unita, spesso caratterizzate da uno
schema che identifica la detenzione
della proprieta dell'immobile e la ge-
stione dell'hotel, spesso riconducibile
a famiglie storicamente insediate sul
territorio locale. Il tasso di penetrazio-
ne delle camere di catene internazio-
nali sul territorio nazionale si attesta
intorno al 17% (fonte Hotels & Chains
Italy 2023), dato piu che raddoppiato
in 10 anni.

.................... Per quanto riguar-
da il posizionamen-
to, la maggior parte

Il posizionamento
delle maggiori

catene _ delle catene in ltalia
alberghiere sono nel segmen-
in Italia

to Upscale (63%), il
23% nel Midscale, e
Il 12% nel'Upper Upscale e lusso. Da
evidenziare che nell'ultimo biennio, la
crescita della presenza delle catene e
stata rilevata principalmente nel set-
tore lusso.
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Un'ulteriore sfida arriva dai numeri
operativi che hanno segnato negli ul-
timi mesi dei nuovi record nelle casse
gestionali delle societa. Non a caso,
entro la fine del 2023 una maggio-
ranza delle strutture alberghiere ita-
liane prevede una crescita di fattura-
to nell'intorno del 8-10%, per location
di particolare interesse. La crescita
inflattiva ha sicuramente contribu-
ito all'incremento del prezzi e quin-
di dei fatturati, le performace record
degli anni pre-pandemici potrebbero
quindi essere superate. Infatti, | dati
sulla stagione 2023, seppur ancora
iIncompleti, rivelano una crescita del
turismo culturale nelle citta con indici
di occupazione delle camere di poco
inferiori al 75%, e un aumento del Re-
vPar mediamente del 20% vs. 2022;
per quanto riguarda la destinazio-
ne Mountain, I'occupancy delle ca-
mere si attesta nell'intorno del 70%;
le localita di mare registrano invece
un'occupazione nell'intorno del 75%.

Nonostante il trend degli investimenti
nel commercial real estate si sia ine-
vitabilmente contratto nel 2023 per
effetto dalla congiuntura macroeco-
nomica, caratterizzata da un repenti-
no rialzo del tassi di interesse, da un
incremento dell'inflazione e dal rial-
z0 del costi di costruzione e dei costi
energetici, continua a permanere un
significativo interesse degli investito-
ri verso Il settore hotel.
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_ congiuntura
La congiuntura

macroeconomi-
ca attuale e i trend
operativi dell'ospi-
talita comportano
una modifica alle
strategie di chi vuole investire nel no-
stro paese inquanto deve fare | con-
ti con una realta che non ha piu bi-
sogno di svendere il suo patrimonio
ma bensi che lo vuole valorizzare.
Le strategie value add e opportuni-
stiche tanto appetibili negli anni del

macroeconomica
e i trend operativi
dell'ospitalita
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RE si sia contratto, continua
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, , I grandi investitori
internazionali, per attuare

strategie di ingresso sul nostro
mercato spesso supportino
partner locali

lockdown, pur continuando ad esse-
re il focus del primari investitori, sono
sempre piu complesse da costruire.
Questo fa si che | grandi investitori
Internazionali, per attuare strategie di
ingresso sul nostro mercato, spesso
supportino partner locali tramite ope-
razioni PropCo/OpCo o Sale and Le-
ase back finalizzate all'ampliamente
del portafoglio e lo sviluppo della pi-
peline delle realta italiane che cono-
scono |l territorio e offrono ai turisti
un'esperienza unica dal gusto ancora
originale. Dal punto di vista dell'in-
vestitore Iinternazionale, tale model-
lo, che ha gia trovato applicazione in
diverse operazioni avvenute in Italia
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nel recente passato, offre del vantag-
gl nel potersi servire di un Know-How
specialistico di settore, promuovendo
e commercializzando le strutture gia
esistenti attraverso canali internazio-
nali e riposizionandole tramite marchi
riconosciuti. Il ricambio generazio-
nale e la necessita di continuo ade-
guamento degli standard alberghieri
volti all'innalzamento della domanda
richiedono nuovi capitali e favorisco-
no l'inserimento di operatori profes-
sionali internazionali. Confermare |l
trend positivo del settore sia in termi-
ni di performance gestionali che degli
investimenti sara la sfida da vincere
nel prossimo biennio.
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