


Siamo in un’epoca di transizione

come al solito

Il premio Nobel Bob Dylan cinquant’anni esatti fa cantava the times they are a’changin, 

Ennio Flaiano più prosasticamente parlava di un’ epoca di transizione, come al solito. 

Certamente rispetto ai tempi accelerati di questo inizio secolo il mondo della 

prenotazione online non sembra volere alzare il piede dall’acceleratore, un buon 

esempio tutto italiano e molto vicino a noi è l’incontro sull’extralberghiero tenutosi in 

Unione commercianti a Milano due settimane fa.

Ennio Flaiano



Stesso mercato
Stesse regole

Questo è il manifesto che possiamo 

definire fondatore dello scorso anno, ed 

il suo motto era stesso mercato stesse 

regole oltre al suggestivo titolo 

non chiamatelo più extralberghiero

Non chiamatelo più

extralberghiero



Nuovo mercato

Nuove regole

Dopo solo un anno il suo motto ben 

sottolineato da Raffaele Paletti di rescasa è 

mutato in nuovo mercato nuove regole ed 

alle osservazioni non proprio entusiasti della 

brusca sterzata ha aggiunto che piuttosto 

che chiedere più normative per gli chi si 

avvicina oggi al settore sarebbe il caso di 

pretenderne di meno per albergatori e B&B

L’ospitalità tra…

locazione e turismo



Locazione turistica

Locazione pura

Affitto breve

Ricettività in appartamento

Casa vacanze imprenditoriale

Foresteria lombarda

Affittacamere

…

Il nome ricettività in appartamento 

peraltro è molto azzeccato ed 

aggiunge un'altra pagina alla 

semantica di questa attività che 

ognuno chiama con nomi diversi 

seconda il contesto



Date  |  April 2016

Fare Airbnb

Ma noi abbiamo scoperto che ormai 

la gente lo chiama fare airbnb

per questo troviamo più semplice 

indicare tutto questo processo da 

qualunque parte lo si guardi come il 

modello airbnb.



Un altro segno dei tempi che cambiano 

che forse vi è sfuggito pochi giorni fa, il 

portale venere ha chiuso i battenti 

definitivamente, finendo il suo ciclo 

iniziato oltre vent'anni fa.

Vale la pena parlarne perché per molti di noi ha rappresentato la 

prenotazione online dalla fine degli anni 90 fino a ieri. ebbene la 

prenotazione gli è sopravvissuta e venere è stato assorbito da altri 

colossi più grandi di lui e nei giorni scorsi gli hanno staccato la spina. 

Vent’anni fa nessuno lo avrebbe predetto. 

Airbnb è anch'esso un portale fortemente rappresentativo di un 

modello di mercato che probabilmente gli sopravvivrà in un futuro 

più o meno lontano, noi invece per sopravvivere in questo presente 

dobbiamo rassegnarci o convincerci, a seconda dei casi, a 

superare, andare oltre AIRBNB, in buona parte proprio per il suo 

successo. 



La parola ai numeri

Riusciamo a rappresentarci questo successo 

molto concretamente attraverso questa slide 

presa dal report AIRDNA di Firenze della scorsa 

settimana, AIRDNA è una società USA che 

analizza il risultato del mercato AIRBNB nelle 

principali città mondiali.

L’immagine rappresenta il numero di listing, cioè 

di unità proposte sul portale AIRBNB (senza 

distinguere tra stanze ed appartamenti e loro 

dimensione). Come si vede in dodici mesi l’offerta 

è passata dai 7500 del 1 novembre 2015 ai 9300 

del 1 ottobre 2016 con un incremento del 25% 

che si è al momento interrotto nello scorso mese 

di luglio.



Successo dettato

da molti fattori

- Un mercato immobiliare sproporzionato alle 

necessità reali dei cittadini o comunque alle 

loro possibilità economiche, e quindi non 

utilizzato con circa sette milioni di 

appartamenti vuoti

- La crisi economica epocale che ha 

stremato una classe media proprietaria di 

appartamenti, che si sentiva ricca ed ora non 

lo è più

- La capacita tutta italiana di cogliere le 

opportunità, ed airbnb per molti è stata ed è 

tuttora una opportunità economica 

straordinaria



MILANONEW YORK

Chi sono questi molti che condividono il 

successo italiano di AIRBNB? Anche in questo in 

Italia riusciamo sempre a distinguerci dal resto 

del Mondo.

Fa riflettere sapere che a NY il 93% degli 

annunci airbnb è gestito da privati o comunque 

soggetti che hanno meno di tre appartamenti, 

a Milano con 85% imprenditori e 15% privati è 

l’esatto opposto .

Siamo arrivati a questo risultato incrociando i dati del portale 

alloggiati della questura, ai numeri ISTAT, a quando dichiara 

AIRBNB stesso ed il report mensile annuale AIRDNA, chi vuole 

leggersi tutto il documento lo trova in questo mio post:

http://www.hospres.it/la-sharing-economy-alla-milanese-e-servita/

HOST vs SUPERHOST

http://www.hospres.it/la-sharing-economy-alla-milanese-e-servita/


AirbnbModel

Una scommessa

La vera scommessa in italia non è se AIRBNB 

andrà avanti perché è già fisicamente davanti a 

tutti quanti. La sua strategia è anzi da studiare 

nelle università commerciali come esempio 

straordinario di occupazione del mercato quasi 

militare, AIRBNB segue una logica assolutamente 

originale per la quale mercato e territorio 

coincidono e trattandosi di immobili l’approccio 

è assolutamente vero e vincente. 

La domanda che ci siamo posti noi formichine del 

mercato è  piuttosto se riusciremo a farlo 

diventare un fenomeno sociale o resterà come 

oggi una risorsa diffusa ma nello stesso tempo più 

difficilmente accessibile e funzionale di quanto 

sembri a prima vista.



Paradigmi &

Accessibilità

AIRBNB sta vincendo la partita perché è il primo 

che ha avuto l’intuizione di aprire a chiunque il 

mercato dell’ospitalità e per fare questo ha 

letteralmente inventato un modello di 

commercializzazione e prenotazione online a due 

dimensioni.

Per contro le grandi OTA che dominano da 

vent’anni la prenotazione alberghiera online 

veicolano una offerta a tre dimensioni con più 

piani tariffari sviluppati nel tempo del calendario 

e nello spazio di tipologie di camera diverse, 

sistemi di sconti e maggiorazioni articolati e 

complessi che solo professionisti dell’alberghiero 

sono capaci di gestire.





I nostri interlocutori sono pensionati e casalinghe, impiegati 

ed artigiani, e dopo sei mesi di confronti vi assicuro che non 

è una sfida dal risultato scontato perché ad una larga 

fascia di popolazione italiana manca completamente la 

grammatica informatica.

Come faccio ad insegnare ai pensionati a promuoversi 

online se non sanno gestire almeno la posta elettronica? 

E i Pensionati rappresentano oggi una delle fasce sociali 

tutto sommato più “ricche” tra virgolette del Paese, una 

nuova vecchia borghesia che almeno a Milano è in 

grande parte proprietaria 

della propria casa ed 

avrebbe interesse a 

sperimentare AIRBNB.



Firenze Ottobre 2016
DOMANDA

Airdna Intelligence Report

A Firenze l’occupazione media è il 54%.

All’incirca un host su due  non arriva a questa 

percentuale e tra tasse, commissione, pulizie e costi 

diversi alla fine non guadagna un bel niente. 

Come si vede quando cala la domanda ci perdono molto di 

più in proporzione i più deboli mentre recuperano spazi 

commerciali i più bravi che evidentemente si sanno profilare 

al meglio. Il nostro scopo è offrire a tutta la fascia più debole 

la competenza per risalire non tanto su AIRBNB stesso ma su 

tutta la domanda generale degli altri portali dove questa 

utenza non riesce a promuoversi per una oggettiva difficoltà 

di accesso.



Firenze Ottobre 2016
TARIFFE

Airdna Intelligence Report

Questa slide mostra invece le tariffe e ci indica 

come siano molto più vicine tra loro quelle 

economiche rispetto a quelle delle soluzioni più 

costose.

Anche in questo segmento per raccogliere un 

certo tipo di cliente è necessario sapersi proporre 

nella giusta maniera, cosa che evidentemente  

riesce più facile ad un professionista.



Firenze Ottobre 2016
TARIFFE

Airdna Intelligence Report

A proposito di tariffe è interessante vedere come 

insieme all’incremento quantitativo (25%) 

dell’offerta su Firenze che abbiamo visto in 

precedenza, si è accompagnato negli ultimi mesi 

un forte incremento delle tariffe che in un anno 

sono cresciute in alcuni casi del 60/ 70% 

indicazione che evidentemente il mercato è in 

forte sviluppo, certamente aumentare insieme la 

quantità dell’offerta ed i prezzi può provocare 

stress nella domanda ma dalla slide seguente 

non sembra sia accaduto



Firenze Ottobre 2016
STAGIONALITA’

Airdna Intelligence Report

Questa è una indicazione della domanda dal 

portale AIRBNB che mostra il suo sviluppo non 

solo sulla stagionalità ma proprio tutti i fine 

settimana perché come vedete i week end 

rappresentano dei picchi di domanda. 

Questa ad esempio è una ottima indicazione per 

gli host perché alzino i prezzi in quelle date già 

dodici/ venti mesi prima



Firenze Ottobre 2016
PREZZO MEDIO

Airdna Intelligence Report

Il prezzo medio giornaliero del venduto a Firenze 

rappresenta una fondamentale risorsa per 

costruire un progetto di revenue management 

ad uso degli appartamenti sui prossimi 24 mesi 

posizionandoci mese dopo mese settimana dopo 

settimana week end dopo week end con prezzi 

diversi in funzione di questi elementi.



Questo è quello che intendiamo 

con Airbnb Model

Portare al privato funzionalità e strumenti propri dell’alberghiero, conoscere il mercato 

per posizionarcisi correttamente. Non starò qui a raccontare a voi di property

management system, channel manager e booking engine, ma si tratta esattamente di 

questo, ricostruire tutto un pacchetto a misura delle funzionalità dei proprietari e gestori 

degli appartamenti








