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Il 2022 è stato un altro anno straordinario per il mercato immobiliare sciistico. 
Nella stagione invernale 2021/22 molte stazioni sciistiche in tutto il mondo 
hanno potuto riaprire completamente i battenti, riportando i turisti in 
montagna, dopo un intervallo durato due anni. Mentre la stagione nell'emisfero 
occidentale è iniziata perlopiù senza ostacoli, l'emisfero orientale ha sofferto 
a causa della COVID-19. La stagione ridotta non ha comunque scoraggiato 
gli acquirenti, anche se non hanno potuto recarsi fisicamente nelle località 
di villeggiatura. Le ambizioni, a lungo coltivate, di acquistare una proprietà 
sciistica sono state realizzate da molti nella seconda metà del 2021 e nella 
prima metà del 2022, con una forte concorrenza tra gli acquirenti a caccia 
di un numero limitato di proprietà. 

Questo ha alimentato una tendenza iniziata nel 2021: i prezzi di vendita 
sono stati aumentati da alcuni venditori opportunisti alla ricerca di quello 
che, in tempi normali, sarebbe stato considerato un prezzo premium. Gli 
ultimi due anni, tuttavia, sono stati lontani dalla norma in questo mercato 
specializzato, che ha visto un aumento medio dei prezzi senza precedenti 
sin dal 2020. Ad Aspen, nello stesso periodo di due anni, i prezzi Prime medi 
sono aumentati di un sorprendente 78%. Tra le località tradizionalmente più 
"abbordabili", Chamonix e Morzine hanno entrambe registrato una crescita dei 
prezzi del 41% nello stesso periodo, mentre Saas-Fee e Wengen, in Svizzera, 
hanno visto un aumento rispettivamente del 34% e del 38%. 

Questo livello di crescita dei prezzi continuerà o potrà continuare?  
Da questo modello di aumento dei prezzi vediamo emergere un mercato a 
due livelli. Nelle categorie di prezzo medio-basso, dove gli acquirenti sono 
più dipendenti dal debito e quindi più soggetti alla disponibilità e al costo 
del denaro, ci aspettiamo un consolidamento o un "appiattimento della 
curva". Ma nelle fasce di prezzo più alte e nei mercati Super-prime, dove la 
liquidità è generalmente più diffusa e permane una forte carenza di offerta, 
prevediamo con tutta probabilità che la crescita dei prezzi continuerà nel 2023. 

Nelle pagine seguenti, il nostro team di ricerca fornisce un'analisi approfondita 
di questi mercati Prime e Super-prime e si concentra su 10 località da tenere 
d'occhio nel prossimo periodo. Oltre al nostro Savills Ski Resilience Index 
annuale, che include alcuni sorprendenti cambiamenti nelle prime posizioni, 
abbiamo anche stilato una classifica di 20 località globali in base al loro appeal 
per gli Executive sNOwMAD, che cercano una base semi-permanente durante 
i mesi invernali. Nel frattempo, il futuro del mercato immobiliare sciistico, 
nonostante i venti contrari globali, sembra promettente per i prossimi 12 mesi. 

mailto:jrollason%40savills.com?subject=
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Panoramica del mercato

Per la stagione sciistica invernale 2022/23, l'ottimismo è palpabile, dopo tre stagioni 
consecutive interrotte a causa della pandemia globale. Non sorprende che l'epidemia 
globale della variante Omicron della COVID-19, comparsa alla fine del 2021 abbia fatto 

crollare il numero di sciatori (quasi la rispetto al 2018/19) e portato a un record minimo di 
201,2 milioni di visite di sciatori per la stagione 2021/22.

Nonostante il calo del numero di visitatori, negli ultimi due anni le proprietà sciistiche 
Prime hanno registrato una crescita significativa, con una domanda superiore all'offerta sia 
per le proprietà nuove che per quelle esistenti. Il desiderio di vivere all'aria aperta, lo stile 
di vita attivo, l'aria fresca e gli spazi aperti offerti dalla montagna, insieme alla flessibilità 

del lavoro in remoto, sono tutti elementi che hanno fatto crescere in modo esponenziale la 
domanda di immobili in montagna. 

Europa

Le Alpi europee sono la culla dello sci, vantano 
il maggior numero di visitatori e rimangono 
la destinazione sciistica più importante al 
mondo. Queste montagne attirano il maggior 
numero di sciatori in media e mantengono il 
primo posto come destinazione sciistica più 
visitata a livello internazionale; altre regioni 
non sono ancora in grado di competere a 
questi livelli. Sebbene nella scorsa stagione 
invernale sia stato registrato un numero 
storicamente basso di sciatori nella regione 
a causa delle restrizioni ai viaggi e della 

conseguente chiusura delle stazioni sciistiche, 
i Paesi europei continuano a investire nella 
longevità delle loro località. Tra i recenti 
miglioramenti ci sono il nuovo collegamento 
tra SkiWelt e KitzSki nella regione austriaca 
del Tirolo e il progetto di gondola da 54 
milioni di euro nella famosa Vallée Blanche 
sopra Chamonix. 

La possibilità di lavorare da casa è un 
concetto a cui le Alpi si stanno rapidamente 
adattando. Le aziende operanti nel settore 
turismo e tempo libero propongono agli 

ospiti offerte fuori stagione per soggiorni 
che vanno dalle quattro settimane ai tre 
mesi, e le imprese locali si stanno adattando 
a una nuova situazione in cui i proprietari di 
seconde case ora occupano le loro residenze 
per periodi più lunghi. Il 90% degli agenti 
Savills Ski ha dichiarato che i proprietari di 
immobili soggiornano per periodi più lunghi 
e il 60% afferma che i proprietari lavorano in 
remoto dalle loro residenze alpine.

Nord America

Sebbene siano più grandi in termini di 
superficie e popolazione, le stazioni sciistiche 
nordamericane non possono ancora competere 
con quelle europee. Secondo Laurent Vanat, 
il numero complessivo di sciatori durante 
l'alta stagione è la metà rispetto a quello delle 
Alpi. Tuttavia, nella stagione 2021/22 abbiamo 
assistito a una ripresa del numero di sciatori 
in visita, numero che ha superato sia quello 
dell'Europa che dell'Asia. Le località sciistiche 
degli Stati Uniti hanno registrato un aumento 
del 3,5%, raggiungendo il record storico di 61 

milioni di visite a livello nazionale. Le sole 
Montagne Rocciose hanno ricevuto 25,5 milioni 
di visite e il numero di località sciistiche è 
passato da 462 della scorsa stagione a 473. 

Il miglioramento delle infrastrutture 
continua grazie a ingenti capitali destinati al 
settore.  Vail Resorts ha pianificato investimenti 
per 320 milioni di dollari per il 2022 e Alterra 
Mountain Company prevede investimenti per 
un totale di 1 miliardo di dollari nei prossimi 
cinque anni, attraverso una serie di sviluppi 
pluriennali di grandi e piccole dimensioni.  

In particolare, le due località più performanti 
nel nostro Prime Price Index riflettono il 
buon andamento del mercato residenziale 
sciistico nordamericano nell'ultimo anno. 
Analogamente a quanto accade nel più ampio 
mercato americano, la crescita dei prezzi è 
stata alimentata dalla domanda interna di 
una maggiore qualità della vita, di spazi più 
ampi, di lavoro in remoto e dell'elemento 
outdoor offerto dalle montagne, oltre che 
dalla bassa offerta. 

Asia-Pacifico

Rispetto alle stagioni sciistiche 2021/22 del Nord 
America e dell'Europa, nella regione Asia-Pacifico 
è stato notato un quadro più variegato. Nella 
regione, la stagione 2021/22 ha risentito delle 
restrizioni imposte per contrastare la COVID-19, 
come frontiere chiuse e quarantene nazionali. 
Dopo una serie di chiusure consecutive, la 
stagione sciistica australiana 2022/23 ha vissuto un 
ottimo inizio a giugno, grazie alle grandi nevicate 
che hanno interessato Hotham Alpine Resort, 
Falls Creek e Perisher Resort. Al contrario, regna 
l’incertezza in altri Paesi della regione, tra cui il 

Giappone, dove l'apertura ai viaggi internazionali 
è rimasta in una zona grigia.

Ciononostante, sono ancora evidenti le 
opportunità di crescita del mercato in questa 
regione. La debolezza comparativa dello yen 
giapponese crea un'opportunità per gli acquirenti 
americani, australiani e cinesi interessati ad 
acquistare una proprietà sciistica Prime con un 
capitale relativamente inferiore. Inoltre, secondo 
Laurent Vanat, la Cina ha superato il Giappone e 
vanta il terzo maggior numero di sciatori nazionali 
in tutto il mondo. L'aumento dei redditi in Cina e 

l'invecchiamento della popolazione in Giappone 
sono due fattori chiave che determinano questo 
cambiamento. Con la crescita dell'interesse dei 
cinesi per questo sport, crescerà anche la loro 
domanda di immobili residenziali per lo sci. Gli 
sciatori cinesi guarderanno sia a livello regionale 
che internazionale quando prenderanno in 
considerazione l'acquisto di un immobile Prime, 
creando così un'opportunità per i mercati sciistici 
europei e nordamericani.
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Velocità internet Qualità della vita Clima Collegamento aereo Prezzi Prime

Savills Prime Index
pagine 8-9

Whistler Blackcomb

Zermatt

Val Gardena - Gröden

Gstaad

Mayrhofen

Zell am See

Mont Tremblant 

Kitzbühel

Verbier

Furano

Garmisch-Classic

St. Moritz

Aspen

Morzine

Niseko

Vail

Chamonix

Méribel

Heavenly

Cortina D'Ampezzo

Savills Ski 
Resilience index

pagine 14-15

La top 20 delle principali località 

di villeggiatura per sNOwMAD a 

livello mondiale

P assando dalla sabbia alla neve, i nostri 
Executive Nomad indossano gli scarponi 

da neve e ammirano i panorami montani. Il 
Savills Executive sNOwMAD Index analizza 
20 località sciistiche in tutto il mondo, scelte 
per l'attrattiva della doppia stagionalità, per 
il mercato residenziale Ultra-prime e per la 
connettività.

La flessibilità del lavoro non sembra 
destinata a scomparire. Gli agenti Savills Ski 
riferiscono che oltre il 90% dei proprietari di 
chalet soggiorna per periodi più lunghi rispetto 
agli anni precedenti alla pandemia e che il 60% 
dei proprietari lavora in remoto dalle proprie 
case di montagna. I lavoratori agili apprezzano 
la possibilità di lavorare in remoto da uno 
chalet sulle Alpi, a Niseko o sulle Montagne 
Rocciose. Le stazioni sciistiche si stanno 
evolvendo costantemente per sviluppare il 
loro fascino della doppia stagionalità, creando 
comunità vive tutto l'anno e dimostrando 
di essere il posto perfetto per gli Executive 
sNOwMAD giramondo.

Lavorare in remoto richiede connettività, 
tanto fisica quanto virtuale. Le cinque migliori 
località di villeggiatura che abbiamo individuato 
dispongono tutti di connessione Internet 
relativamente veloce e sono ben collegate con 
gli aeroporti internazionali. Al primo posto, 
Whistler Blackcomb ottiene buoni risultati in 

tutte e cinque le metriche. Con quasi 3.300 ettari 
di terreno a disposizione degli appassionati 
di sport invernali, neve abbondante, un paese 
vivace tutto l'anno, prezzi interessanti per gli 
immobili di pregio e la vicinanza a Vancouver, 
la località più famosa della British Columbia 
è il rifugio ideale per coloro che cercano un 
posto in cui lavorare.

Zermatt è al secondo posto nel Savills 
Resilience Index per gli sNOwMAD, grazie 
alla sua attrattiva della doppia stagionalità, 
ai prezzi competitivi per una località 
sciistica svizzera di primo piano e alla buona 
connettività. Segue la Val Gardena. Con 
un prezzo medio richiesto di 9.800 euro al 
metro quadro, la località italiana è valutata 
favorevolmente e, tra le venti località, è la 
più vicina a una grande città e a un aeroporto 
internazionale. Gstaad si colloca al quarto 
posto.  I suoi ristoranti raffinati e le sue 
boutique di lusso offrono molto per coloro 
che non amano sciare, e la Valle di Gstaad è 
anche molto vivace in estate.

Le località austriache di Mayrhofen e Zell 
am See occupano, rispettivamente, il quinto 
e il sesto posto. Negli ultimi cinque anni gli 
agenti Savills a Zell am See hanno assistito a 
una ridefinizione delle priorità della doppia 
stagionalità, e i proprietari di immobili Prime 
rimangono nei loro immobili per periodi 

più lunghi rispetto a quanto non facessero 
prima della pandemia. Sulle montagne di 
Schmittenhohe le attività estive non mancano: 
è possibile praticare golf, fare ciclismo, 
avventurarsi in escursioni e sbizzarrirsi con 
gli sport acquatici sul lago di Zell.

Le località austriache offrono un'elevata 
qualità della vita e un rapporto qualità-prezzo 
comparabile per gli immobili Prime, elementi 
questi che contribuiscono all’ingresso di 
Kitzbühel nella top 10. Nonostante i buoni 
collegamenti e la garanzia di neve, il prezzo 
più alto al metro quadro delle località di 
villeggiatura americane di Aspen e Vail li 
spinge   in fondo alla classifica. 

Le località francesi si trovano, in ordine 
sparso, in basso nella classifica. Morzine, 
Chamonix e Méribel mostrano tutti buoni 
risultati grazie alla loro connettività aerea e 
ai prezzi Prime. Tuttavia, una connessione 
Internet più debole a Chamonix e un 
punteggio relativamente più basso nelle 
cinque metriche per le tre località francesi 
pongono queste località più in basso rispetto 
alle controparti svizzere. 

Tuttavia, con il miglioramento degli 
investimenti infrastrutturali e l'estensione 
della doppia stagionalità, queste tre località 
hanno tutte le carte in regola per vedere un 
afflusso di Executive sNOwMAD. 

Executive sNOwMAD:  
gli Executive Nomad invernali

Abbiamo analizzato 20 destinazioni sciistiche di primo piano in base alla loro 
attrattiva e alla facilità di accesso per i lavoratori in remoto che amano trascorrere 
del tempo in montagna. Sono state classificate in base a connettività, clima (Savills 

Resilience Index), mercato residenziale Prime e qualità della vita.

Fonte:  Savills Research
Nota: gli affitti Prime ricevono una ponderazione 
dimezzata

LA FLESSIBILITÀ DEL LAVORO  
NON SEMBRA DESTINATA A SCOMPARIRE.  
 
GLI AGENTI SAVILLS SKI RIFERISCONO CHE OLTRE 
IL 90% DEI PROPRIETARI DI CHALET SOGGIORNA 
PER PERIODI PIÙ LUNGHI RISPETTO AGLI ANNI 
PRECEDENTI ALLA PANDEMIA E CHE IL 60% DEI 
PROPRIETARI LAVORA IN REMOTO DALLE PROPRIE 
RESIDENZE DI MONTAGNA.
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L a domanda di immobili residenziali 
sciistiche Prime è rimasta inalterata 

nonostante l'impatto della pandemia sui 
viaggi internazionali. I venti economici 
dell'aumento dell'inflazione e del conseguente 
inasprimento della politica monetaria, con 
l'aumento dei tassi d'interesse da parte delle 
banche centrali di tutto il mondo, non si sono 
ancora fatti sentire in questo segmento di 
mercato specializzato. Rispetto all'andamento 
del mercato immobiliare in generale, gli 
acquirenti di immobili nelle località sciistiche 
fanno generalmente più affidamento sul 

BAD GASTEIN, AUSTRIA
Bad Gastein è salita di due posizioni 
rispetto al 2021. Grazie ai prezzi 
competitivi rispetto a Zell am See e St 
Anton, il suo mercato residenziale Prime 
ha visto un aumento della domanda negli 
ultimi due anni. Con 200 chilometri di 
piste con accesso a quattro aree sciistiche 
gemelle: Bad Hofgastein, Dorfgastein, 
Graukogel e Sport Gastein, oltre allo yoga 
autunnale e alle numerose terme d'alta 
quota, Bad Gastein offre ai visitatori una 
buona varietà di attività.

CRANS MONTANA, SVIZZERA
Situata nella parte alta della Valle del 
Rodano, con due ristoranti stellati Michelin 
e molteplici residence che offrono servizi di  
ski-in e ski-out, Crans-Montana include 
anche un campo da golf di livello mondiale 
che ospita una tappa europea del PGA 
tour. Tutti elementi che, come è ovvio, 
fanno gola agli sciatori internazionali e 
alla clientela di Six Senses, che quest'anno 
aprirà il Six Senses Crans-Montana. I 
prezzi Prime di Crans-Montana hanno 
raggiunto gli €15.800 al metro quadro, 
una richiesta superiore a quella di immobili 
residenziali Prime in città europee come 
Milano e Roma.

NISEKO, GIAPPONE
Niseko è stata pienamente operativa 
durante la pandemia, poiché le stazioni 
sciistiche sono state esentate dalle 
restrizioni nazionali. Con una ripresa 
degli investimenti, tra cui due progetti 
residenziali, la creazione di villaggi 
di montagna e il miglioramento delle 
strutture, Niseko sta riaffermando il 
suo titolo di località sciistica di fama 
mondiale. Nonostante le restrizioni ai 
viaggi internazionali, i prezzi medi delle 
richieste Prime sono aumentati di oltre 
il 5% rispetto al 2021/22, salendo di tre 
posizioni nel Prime Index.

ST MORITZ, SVIZZERA
Al quinto posto, St Moritz è la destinazione 
sciistica scelta dal jet set internazionale. Il 
monte Corviglia e il comprensorio sciistico 
di St Moritz, culla degli sport invernali 
alpini e meta del turismo invernale da oltre 
150 anni, ospita anche la prima pista yoga 
al mondo, Paradiso. Con un'altitudine che 
raggiunge i 3.300 metri, questa località 
svizzera ha scalato tre posizioni nel Savills 
Prime Index sin dal 2021/22. 

CHAMONIX, FRANCIA
I prezzi medi degli immobili Prime a 
Chamonix sono in competizione con la 
località svizzera di Crans-Montana, in 
quanto la grave mancanza di offerta di 
immobili Prime favorisce la fascia alta 
del mercato residenziale. In salita di sei 
posizioni fino al 16° posto, la località 
francese ha inizialmente chiuso i battenti 
a seguito della pandemia, ma i volumi 
delle transazioni sono aumentati nel 
2021/22 rispetto all'anno precedente e 
rispetto ai livelli pre-pandemia, poiché 
gli acquirenti hanno cercato rifugio in 
montagna. 

VERBIER, SVIZZERA
Verbier ha scalato tre posizioni ed è 
la località alpina più costosa, con un 
prezzo medio richiesto di € 27.800 al 
metro quadro. Due scuole internazionali, 
ristoranti gourmet e l'attrattiva della 
doppia stagionalità stanno determinando 
la crescita dei prezzi e una fiorente 
attività di locazione di immobili. Gli 
agenti segnalano una carenza dell’offerta, 
e l 'aumento del lavoro in remoto 
contribuiscono alla crescita. Verbier 
attrae una base di acquirenti diversificata; 
in particolare, gli acquisti più recenti sono 
stati effettuati da acquirenti più vicini a 
noi, tra cui quelli provenienti dal Regno 
Unito, dalla Scandinavia e dal Benelux.

capitale proprio che sul debito per finanziare 
i loro acquisti.

La crescita dei prezzi registrata nell'ultimo 
anno nel mercato Ultra-prime si è trasferita 
al mercato Prime. L'incessante fascino delle 
montagne, dello stile di vita e degli spazi 
aperti, attrae chi ha il desiderio di ritirarsi 
dalla vita urbana. 

Gli immobili residenziali Prime nelle località 
sciistiche rappresentano un'interessante 
riserva di ricchezza accumulata, oltre 
che un acquisto dettato da un desiderio e 
un'aspirazione di vita per molti. In tutte le 46 

località che abbiamo monitorato nel nostro 
indice, i prezzi delle richieste residenziali 
Prime sono cresciuti in media di oltre il 
20% nell'ultimo anno e di oltre il 30% dal 
2020. Si tratta di una crescita più che doppia 
rispetto alla media nazionale dei prezzi delle 
case nello stesso periodo per le nazioni con 
località sciistiche. L'aumento dei prezzi è 
stato determinato da una domanda repressa e 
dalla mancanza di offerta, con un calo medio 
degli annunci Prime del 28% su base annua 
e del 25% dal 2020. 

Savills Prime Index

Località che salgono in classifica 

La Savills Prime Price League mette a confronto più di 40 tra 
le principali località sciistiche del mondo per determinare 
quale sia il più alto prezzo di richiesta per metro quadro. 

ASPEN

€ 38.500
VAIL

€ 37.930

ZERMATT

€ 21.970

FLIMS (LAAX)

€ 16.750

KLOSTERS

€ 15.040

COURCHEVEL*

€ 20.080

MEGÈVE

€ 15.440

VILLARI

€ 14.380

MÉRIBEL

€ 19.470

CHAMONIX

€ 15.160

GSTAAD

€ 23.530

COURCHEVEL 1850

€ 23.100

DAVOS

€ 18.160

TIGNES

€ 15.140

ANDERMATT

€ 21.290

CRANS MONTANA

€ 15.760

KITZBÜHEL

€ 14.480

VERBIER

€ 27.790
VAL-D'ISÈRE

€ 27.770

Top 20 delle località sciistiche Prime (prezzo al metro quadro)

Fonte: Savills Research

Nota: in base a immobili con prezzo richiesto superiore a € 750.000 con tasso di cambio a settembre 2022. *Include Courchevel Le Praz, 1550 e 1650.

37a

31a

16a

14a

5a 3a

IN TUTTE LE 46 LOCALITÀ CHE ABBIAMO MONITORATO NEL NOSTRO INDICE, 
I PREZZI DELLE RICHIESTE RESIDENZIALI PRIME SONO CRESCIUTI IN MEDIA 
DI OLTRE IL 20% NELL'ULTIMO ANNO E DI OLTRE IL 30% DAL 2020.  
SI TRATTA DI UNA CRESCITA PIÙ CHE DOPPIA RISPETTO ALLA MEDIA 
NAZIONALE DEI PREZZI DELLE CASE NELLO STESSO PERIODO PER LE 
NAZIONI CON LOCALITÀ SCIISTICHE.

ST. MORITZ

€ 23.860
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R ispetto all'anno scorso, la top ten delle  
 località di villeggiatura più costose per 

il segmento Ultra-prime (il livello più alto 
di proprietà Prime in ogni località) rimane 
sostanzialmente invariata. Le località di 
villeggiatura nordamericane mantengono il 
primo e il secondo posto: Aspen Snowmass 
offre 2.200 ettari di piste e a seguire c’è Vail, 
la stazione sciistica più visitata della nazione. 
I prezzi medi richiesti sono cresciuti di anno 
in anno fino a superare gli € 50.000 al metro 
quadro per entrambe le località, alimentati 
dalla clientela del mercato interno, composta 
sia da famiglie che da visitatori aziendali.

Nonostante alcune restrizioni imposte 
per la stagione invernale 2021/22,  le 
località francesi occupano ancora la metà 
della top ten delle località Super-prime. 
Courchevel* e Chamonix hanno mantenuto 
le loro posizioni in classifica. Il prezzo 
richiesto a Courchevel è aumentato del 
3% e a Chamonix è rimasto costante, a 
poco meno di € 30.000 al metro quadro. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Gstaad, St Moritz e Verbier vantano 
vie acciottolate con boutique di marchi 
internazionali, ristoranti raffinati e attività 
per la doppia stagionalità,  che spingono la 
domanda per queste località alpine di grande 
prestigio. Grazie ai continui investimenti 
nelle infrastrutture e all'organizzazione di 
attività e iniziative estive, queste località si 
sono da tempo posizionate nella top 10 delle 
classifiche nel segmento Ultra-prime. Le 
località francesi concorrenti, Courchevel 1850 
e Val d'Isère, hanno registrato una crescita 
significativa dei prezzi richiesti nell'ultimo 
anno, rispettivamente dell'11% e del 20%. 
La clientela trova hotel boutique e di lusso, 
grandi chalet e offerte di retail therapy di 
altissimo livello, il tutto a prezzi elevati.    

S ulla base di sei parametri chiave abbiamo 
confrontato le prospettive del mercato 

immobiliare residenziale Prime per 10 località 
alpine chiave. Questi parametri includono 
la resilienza della località ai cambiamenti 
c l imatic i ,  l 'apertura  agl i  acquirenti 
internazionali e il livello di offerta in ogni 
località. Con un peso minore, sono incluse 
anche la vicinanza a nodi di trasporto e le 
previsioni economiche nazionali. 

Il livello dell'offerta è fondamentale per  
la crescita dei prezzi di una località. Anche 
l’offerta attuale e la futura pipeline sono 

parametri chiave della performance di un 
mercato, insieme all'apertura di un resort 
agli acquirenti internazionali. Chamonix 
è un mercato aperto, con oltre 30 nuovi 
sviluppi in costruzione per soddisfare la 
crescente domanda e la mancanza di offerta 
della località. 

Andermatt è anche un mercato fortemente 
carente in termini di offerta: delle 104 unità 
attualmente in costruzione, secondo quanto 
riferito, oltre il 90% è stato acquistato off-plan. 
Dopo il massimo storico dei volumi di vendita 
nel 2022, il resort continua a svilupparsi 

in una destinazione completamente 
integrata e l'esenzione dalla "regola Lex 
Koller" ha contribuito ad attirare acquirenti 
internazionali. 

Sebbene si preveda che in futuro l'Austria 
avrà una crescita economica relativamente 
solida e una forte domanda di acquirenti 
nazionali da parte di chi fugge dalle città, 
le restrizioni imposte agli acquirenti 
internazionali fanno pendere l'ago della 
bilancia verso il basso per le prospettive future 
dei prezzi di Kitzbühel.

Prospettive per gli immobili  
Prime delle Alpi sciistiche

 € 58.500 

 € 50.900 

 € 36.400 

 € 36.400 

 € 35.600 

 € 34.300 

 € 31.500 

 € 31.300 

 € 30.900 

 € 28.100 

Top 10 delle stazioni sciistiche Ultra-prime (prezzo al metro quadro)

Prospettive per 10 località sciistiche alpine Prime

Fonte: Savills Research

Nota: in base al livello più alto delle proprietà Prime in ogni località, con tassi di cambio a 

settembre 2022. *Include Courchevel Le Praz, 1550 e 1650. La posizione geografica delle 

località gli permette di stare nella top 10.

Fonte: Savills Research

Nota: componenti a cui viene attribuita una ponderazione di 1: livello di offerta rispetto ad altre località, apertura agli acquirenti internazionali, posizione della 

località nel Savills Ski Resilience Index. Componenti a cui viene attribuita una ponderazione di 1/3: previsioni del PIL nazionale quinquennale e distanza 

dall'aeroporto e dalla stazione ferroviaria più vicini. I prezzi Prime 2022 si basano su immobili con prezzo richiesto superiore a € 750.000 con tasso di cambio a 

settembre 2022. Grado di resilienza (delle 10 località di villeggiatura considerate). *La regola Lex Koller limita l'acquisizione di immobili residenziali da parte di 

stranieri. **Disponibile solo per l'acquisto da parte dei residenti nell'UE, oltre a restrizioni per seconda casa

ASPEN

VAIL

VAL D'ISÈRE

COURCHEVEL 1850

VERBIER

MÉRIBEL

ST. MORITZ

COURCHEVEL*

GSTAAD

CHAMONIX

CHAMONIX  € 15.200 4 Completamente aperto 

VAL D'ISÈRE  € 27.800 1 Completamente aperto 

VERBIER  € 27.800 3 Aperto ma con un basso 
livello di restrizioni*

ANDERMATT  € 21.300 6 Completamente aperto 

MORZINE  € 10.700 8 Completamente aperto 

SAAS-FEE  € 12.100 2 Aperto ma con un basso 
livello di restrizioni*

ZELL AM SEE  € 11.200 7 Aperto ma con un alto livello 
di restrizioni**

MÉRIBEL  € 19.500 9 Completamente aperto 

COURCHEVEL  € 20.100 5 Completamente aperto 

KITZBÜHEL  € 14.500 10
Aperto ma con un alto livello 

di restrizioni 
**

NONOSTANTE ALCUNE 
RESTRIZIONI IMPOSTE  
PER LA STAGIONE 2021/22, 
LE LOCALITÀ FRANCESI 
OCCUPANO ANCORA LA 
METÀ DELLA TOP TEN DELLE 
LOCALITÀ SUPER-PRIME.”

  

	 Offerta molto carente

 	� Offerta moderatamente 
carente

  	 Offerta bilanciata

Località di 
villeggiatura

Paese Prezzi Prime 
2022 (milioni 
di euro)

Classifica 
in termini 
di 
resilienza

Livello di offerta Apertura ad acquirenti  
internazionali

Livello di  
crescita previsto

 

  

Ultra-Prime
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CON MARCHIO  
16,4%

CON MARCHIO  

50,0%

INDIPENDENTE 

83,6%

INDIPENDENTE 

50,0%

Offerta esistente Aperto dal 2015

Quota di partecipazione degli hotel dei comprensori sciistici 

per tipo di proprietà

CON MARCHIO  
85,7%

INDIPENDENTE 

14,3%

Pipeline di sviluppo
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Fonte: Savills Research e Savills Global 

Residential Development and Consultancy 
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Numero di residence con marchio nelle regioni

Hotel e  
residence con marchio

U N I C I T À .  P E R S O N A L I Z Z A Z I O N E .  L U S S O .

N onostante gl i  hotel  s iano stat i 
storicamente senza marchio in molti 

mercati sciistici globali, con l'aumento dei 
costi dei terreni, degli edifici, delle operazioni e 
del lavoro, i marchi internazionali competitivi 
stanno entrando ed espandendosi nella sfera 
delle stazioni sciistiche. Tra le 42 principali 
località turistiche globali analizzate, la quota di 
mercato degli hotel con marchio è in crescita 
nel periodo di previsione della pipeline. Le 
proprietà con marchio comprendono la 
metà degli hotel aperti in località sciistiche 
dal 2015 e rappresentano l'85% della futura 
pipeline, dimostrando una tendenza verso i 
grandi marchi di gruppi alberghieri. 

Gli hotel di fascia alta offrono alla loro 
clientela soggiorni di lusso, personalizzati e 
ricchi di esperienze. Gli hotel stanno rafforzando 
il proprio marchio migliorando l'esperienza dei 
clienti servendosi di residence con marchio. 

In linea di massima, i residence con marchio 
sono immobili residenziali che sono affiliati, 
di solito per servizio o design, a un marchio 
noto, in genere un hotel, e sono disponibili 
per l'acquisto sul mercato aperto. Gli hotel 
sono sempre stati presenti nel mercato 
delle stazioni sciistiche, mentre il concetto 
di residence con marchio è relativamente 
nuovo in questo segmento, in particolare 
in Europa e nei mercati dell'Asia Pacifica. 
I residence con marchio sono attualmente 
più di 2.500 nelle stazioni sciistiche del Nord 
America, mentre l'offerta nelle Alpi e in 
Giappone è molto più bassa, creando ampie 
opportunità di espansione in queste località. 
Concentrandosi sull'approfondimento del 
rapporto con i clienti e seguendoli dalla 
spiaggia allo ski-in e ski-out, marchi come  
Four Seasons, Rosewood Group e Sixth Senses 
si sono espansi in località montane.  

In alto Six Senses Kitzbühel Alps

A sinistra Six Senses Courchevel

“L'ATTRATTIVA DELLE LOCALITÀ SCIISTICHE NON È PIÙ LIMITATA AI 
SOLI MESI INVERNALI MA GENERA UNA DOMANDA PER TUTTO L'ANNO, 
MA PIUTTOSTO DI GENERARE UNA DOMANDA DURANTE TUTTO L'ANNO 
DA PARTE DI ACQUIRENTI ESIGENTI CHE CERCANO UNO STILE DI VITA 
CHE PREVEDA ATTIVITÀ ESTIVE ALL'APERTO. DI CONSEGUENZA, TALI 
DESTINAZIONI STANNO DIVENTANDO SEMPRE PIÙ ATTRAENTI PER UN 
MAGGIOR NUMERO E VARIETÀ DI MARCHI”.

RIYAN ITANI, RESPONSABILE DELLA CONSULENZA GLOBALE PER LO SVILUPPO RESIDENZIALE DI SAVILLS
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Il Savills Ski Resilience Index classifica 61 località sciistiche in tutto il mondo utilizzando 
cinque parametri per misurare la qualità e l'affidabilità delle condizioni di una località e la 
sua resilienza ai cambiamenti climatici. Le metriche mettono a confronto l'innevamento, 
l'affidabilità, la durata della stagione, l'altitudine e la temperatura.

Fonte: Savills Research

L o sci è uno sport che dipende dalle 
condizioni meteorologiche, pertanto le 

stazioni sciistiche combattono attivamente 
da decenni gli effetti del riscaldamento 
globale. La stagione sciistica 2021/22 è stata 
caratterizzata da un meteo imprevedibile in 
tutte le regioni. Di conseguenza, il Savills Ski 
Resilience Index ha registrato un maggiore 
movimento rispetto agli anni passati.  
L'Indice tiene traccia di 61 stazioni sciistiche in 
tutto il mondo, analizzando l'altitudine, la durata 
della stagione, la temperatura, l'innevamento 
e l'affidabilità delle nevicate, per determinare 
l'affidabilità e la qualità delle condizioni.

Con il maggior numero di ghiacciai 
rispetto a qualsiasi altra nazione alpina, le 
località svizzere occupano costantemente 
i primi posti della classifica. Zermatt, ai 
piedi del Matterhorn Glacier Paradise, è 
al primo posto. Vanta una vetta di 3.900 
metri, che contribuisce alla lunga durata 
della stagione, all'alta qualità e all'affidabilità 
dell'innevamento della località svizzera. 

Tuttavia, in Svizzera si registrano estati più 
calde e inverni meno affidabili, che riducono il 
volume dei ghiacciai e  incidono sulla durata e 
sull'affidabilità della stagione. Come dimostra 
la lieve flessione di Saas-Fee all'interno della 

classifica, la minore quantità di neve e la 
minore durata della stagione 2021/22 hanno 
causato la riduzione del posizionamento della 
località car free. Precedentemente aperti per 
tre quarti dell'anno, per la stagione 2022/23 
gli impianti di risalita apriranno a ottobre e 
chiuderanno ad aprile.

Al contrario, le località nordamericane 
di Vail e Whistler Blackcomb hanno scalato 
la classifica grazie a una serie di tempeste 
invernali e al freddo estremo che hanno 
portato grandi quantità di neve durante 
la stagione invernale.  Le condizioni 
meteorologiche e l'appetito nazionale per 

questo sport hanno spinto Vail a prolungare 
la stagione invernale fino al 1° maggio di 
quest'anno in sette delle sue località.

Al contrario, le località francesi di Méribel e 
La Rosière, insieme ad altre località alpine in 
Europa, hanno sofferto di un clima invernale 
più mite negli ultimi anni, in particolare 
durante la stagione sciistica dello scorso 
anno. Tuttavia, l'innevamento medio di 
queste località tende a variare di anno 
in anno. L'altitudine e la lunghezza della 
stagione aumentano la qualità e la resilienza 
complessiva su scala globale. 

Località per regione Alpi Nord  
America

Sud  
America

Paesi Nordici Asia Australia
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Qual è la stazione sciistica più resiliente?

L'INDICE TIENE TRACCIA DI 61 
STAZIONI SCIISTICHE IN TUTTO IL 
MONDO, ANALIZZANDO L'ALTITUDINE, 
LA DURATA DELLA STAGIONE, LA 
TEMPERATURA E L'INNEVAMENTO, 
PER DETERMINARE L'AFFIDABILITÀ E LA 
QUALITÀ DELLE CONDIZIONI.”
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U n riuscito programma di vaccinazione 
in molti Paesi ha facilitato la ripresa 

della "normalità" e, poiché gli sciatori hanno 
l'opportunità di tornare sulle piste, il mercato 
residenziale Prime sembra destinato a 
beneficiarne nel prossimo futuro. Avendo 
registrato un significativo apprezzamento dei 
prezzi negli ultimi due anni, è probabile che le 
località con offerta di alta qualità, investimenti 
in infrastrutture e attrattiva della doppia 
stagionalità continuino a vivere un'ulteriore 
fase di crescita, soprattutto in considerazione 
della flessibilità offerta dal lavoro agile.

In correlazione con il mercato Prime 
più ampio, è improbabile che il mercato 
immobiliare sciistico nel suo complesso sia 
immune dall'aumento dei tassi di interesse. 

Nonostante l’offerta limitata, prevediamo 
che la crescita dei prezzi a due cifre 
difficilmente continuerà nel 2023, con una 
buona probabilità che si stabilizzi in alcune 
località. Nella fascia più alta del mercato, 
dove gli acquirenti fanno più affidamento sul 
capitale proprio e meno sul debito, oltre a 
rappresentare un rifugio sicuro per il capitale, 
l'impatto dell'inasprimento della politica 
monetaria rimarrà probabilmente limitato. Le 
previsioni per una buona stagione invernale 
sono positive dopo le nevicate registrate 
finora. L'Australia ha registrato forti livelli di 
neve durante la stagione invernale e le Alpi 
e il Nord America hanno registrato un buon 
inizio, riportando buone precipitazioni alla 
fine dell'autunno 2022.

2022/23 e oltre
Avendo registrato un significativo 

apprezzamento dei prezzi negli 
ultimi due anni, è probabile che le 
località con offerta di alta qualità, 

investimenti in infrastrutture e 
attrattiva della doppia stagionalità 

continuino a vivere un'ulteriore 
fase di crescita

NONOSTANTE L’OFFERTA 
LIMITATA, PREVEDIAMO CHE 
LA CRESCITA DEI PREZZI A 
DUE CIFRE DIFFICILMENTE 
CONTINUERÀ NEL 2023, CON 
UNA BUONA PROBABILITÀ CHE SI 
STABILIZZI IN ALCUNE LOCALITÀ.”
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Ricerca mondiale Savills
Monitoriamo i mercati immobiliari globali e le forze che li determinano. Lavorando con il nostro team

in tutto il mondo e basandoci su informazioni di mercato e dati pubblicati, produciamo una serie di

pubblicazioni leader di mercato, oltre a fornire ricerche su misura ai nostri clienti.

Savills plc è un fornitore globale di servizi immobiliari quotato alla Borsa di Londra. Abbiamo una rete internazionale di oltre 600 uffici e collaboratori nelle Americhe, nel Regno Unito, in Europa, 
nell'Asia-Pacifico, in Africa, in India e in Medio Oriente, che offrono un'ampia gamma di servizi specialistici di consulenza, gestione e transazione a clienti di tutto il mondo. Il presente rapporto ha 
uno scopo puramente informativo. Non può essere pubblicato, riprodotto o citato, in tutto o in parte, né può essere utilizzato come base per contratti, prospetti, accordi o altri documenti senza 
previa autorizzazione. Sebbene sia stato fatto ogni sforzo per garantirne l'accuratezza, Savills non si assume alcuna responsabilità per eventuali perdite dirette o conseguenti derivanti dal suo 
utilizzo. Il contenuto è soggetto a copyright e la riproduzione totale o parziale in qualsiasi forma è vietata senza l'autorizzazione scritta di Savills Research.

Ricerca mondiale

Savills Ski

Uffici locali

Eri Mitsostergiou

Direttore

+30 6946500104

emitso@savills.com

Lucy Palk

Analista

+44 (0) 20 7409 8017

lucy.palk@savills.com

Jeremy Rollason

Direttore, Savills Ski

+44 (0) 20 7016 3753

+44 (0) 7969 785 525

jrollason@savills.com

Guy Murdoch

Annecy/Alpi francesi

+33 (0) 4 57 41 37 85

+33 (0) 6 29 38 26 68

gmurdoch@savills.com

Sam Scott

Vendite a Verbier

+41 (0) 76 603 28 79

sam.scott@savills.com

Sophie Harben

Affitti a Verbier

+41 (0) 79 847 20 04

sophie.harben@savills.com 

Jérôme Lagoutte

Courchevel 1850

+33 (0) 4 79 06 22 65

+33 (0) 6 19 83 29 45

jlagoutte@savills.com 

Arnaud Gourdet

Courchevel Moriond

+33 (0) 4 79 15 16 

arnaud.gourdet@savills.com 

Ophélie Dupont

Ufficio di Méribel

+33 (0)4 79 07 31 55 

+33 (0)6 18 20 52 10

ophelie.dupont@savills.com 

Sébastien Michaud

Morzine Immo

Collaboratore internazionale

di Savills

+33 (0) 450 79 13 09

sebastien@morzine-immo.com 

Paul Watts

Morzine Immo

Collaboratore internazionale di 

Savills

+33 (0) 450 79 13 09

paul@morzine-immo.com

Alexandra Jubb

Vendite a Val d'Isère

+33 (0) 7 78 36 71 98

alexandra.jubb@savills.com

Johnny Cartwright

Zell am See

+43 (0) 664 877 8769

jcartwright@austrianproperties.net 

S avills vende immobili nelle Alpi da oltre 20 
anni. Uno dei nostri primi progetti è stata 

la commercializzazione di Arc 1950 nelle Alpi 
francesi, per conto dello sviluppatore canadese 
Intrawest. In base al successo di questo villaggio 
unico nel suo genere, Savills ha da allora aiutato 
numerosi sviluppatori e clienti privati a cedere 
o acquisire beni immobili per lo sci.

Siamo in grado di avvalerci dell'esperienza di 
una rete completa di collaboratori di prim'ordine 
in tutto l'arco alpino, per fornire ad acquirenti, 
venditori, sviluppatori e investitori la consulenza 
di cui hanno bisogno.

Operando dagli uffici Savills di Verbier, 
Courchevel 1850 e 1650, Méribel, Val d'Isère 
e Zell am See e con agenti associati e partner 
a Morzine, Chamonix, Kitzbühel, Saint 
Moritz, Gstaad e Saas-Fee, forniamo servizi 
di valutazione, consulenza allo sviluppo, 
vendita e marketing e affitto in queste e altre 
località sciistiche di primaria importanza. 

Alpi francesi
Il nostro ufficio principale si trova nel cuore di 
Courchevel 1850, la principale località alpina della 
Francia. Concentrandosi sulle rivendite Prime 
e Super-prime, sui nuovi sviluppi e sugli affitti,  
questo ufficio è stato integrato nel 2021 da 
un nuovo ufficio in 1650, che serve anche La 
Tania e Le Praz. Inoltre, l'ufficio Savills di 
Méribel fornisce servizi di intermediazione  
in questa località turistica Prime. Nel 2018, 
Morzine Immo è entrato a far parte di Savills 
come associato internazionale. Fondata 
più di 30 anni fa, Morzine Immo fornisce 
servizi di vendita e affitto leader di mercato 
per clienti privati e sviluppatori a Morzine. 
A partire dalla stagione invernale 2021/22, 
Savills dispone di una boutique di vendita 
dedicata in Val d'Isere per assistere venditori e 
acquirenti in questa rinomata località turistica.  

Alpi svizzere
Forte di un'esperienza di 16 anni nella vendita 
di immobili nelle Quattro Valli, Savills ha un 
ufficio vendite e affitti dedicato a Verbier, 
direttamente in Place Centrale. Oltre alle 
altre località delle Quattro Valli (Nendaz, La 
Tzoumaz, Veysonnaz e Les Collons), Savills 
offre anche servizi di compravendita a Villars, 
Saas-Fee, Grimentz, la Valle di Gstaad e 
Morgins, e servizi immobiliari su misura in 
altre località svizzere di primaria importanza 
come Zermatt, Saint Moritz e Andermatt. 

Alpi austriache
Savills è stato uno dei primi consulenti 
immobiliari internazionali a entrare in questo 
mercato. Dal 2005 abbiamo aiutato centinaia di 
acquirenti nell'acquisto e nella vendita di seconde 
case nella regione. Dal nostro ufficio dedicato 
a Zell am See e attraverso i nostri partner di 
Kitzbühel e Lech, copriamo la maggior parte delle 
stazioni sciistiche del Tirolo e del Salisburghese.  
 
 

Alpi italiane
Spesso trascurate, le Alpi e le Dolomiti italiane 
sono paesaggi straordinari e comprendono 
località famose come Cortina, Cervinia, 
Champoluc e Madonna di Campiglio. Spesso 
più convenienti di alcune delle controparti 
europee,  combinano uno sci  di  l ivello 
mondiale con la doppia stagionalità. Siamo 
lieti di collaborare con gli specialisti dell'Alta 
Badia e di Cortina per la stagione 2022/23. 

Ricerca
Grazie alla nostra vasta conoscenza e 
all'esperienza di prima mano nelle vendite e nelle 
informazioni di mercato, siamo stati la prima 
società immobiliare internazionale a pubblicare 
un rapporto annuale sullo sci. Seguendo i 
dati di vendita e le tendenze del mercato e 
includendo l'esclusivo Savills Ski Resilience 
Index, il rapporto si è evoluto in una risorsa 
preziosa per acquirenti, venditori e investitori.  

Altri servizi
Savills Ski lavora a stretto contatto con diverse 
discipline di Savills che operano anche nelle 
Alpi. Tra questi, i servizi di valutazione (a fini 
bancari, matrimoniali o fiscali), Savills Hotels, 
European Cross Border Division, Savills Global 
Residential e SPF Private Clients (specialista 
in mutui ipotecari all'estero).  

L'esperienza di Savills nello sci

Esperienza, conoscenze e contatti ineguagliabili
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