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Executive Summary

N.1 su 12 hotel a Rocca Pietore con rating 4.7/5 su TripAdvisor (316 recensioni) e 9.3/10 su
Booking (175 recensioni), superiore alla media zona. Travelers Choice Award 2025. Si
distingue per identita unica hotel-pasticceria (59.8% delle 199 recensioni analizzate citano
pasticceria artigianale come elemento distintivo) e gestione familiare (17 menzioni
nominative dei proprietari). Staff eccellente validato da Booking 9.72/10 (media zona: 9.4,
Eccelle) e 74.9% menzioni positive nelle recensioni.
X Criticita

v Punti di Forza 7 Opportunita

e Pasticceria artigianale come e Camere non ancora e Gap internazionalizzazione

USP unico: 59.8% recensioni
(119 su 199) citano dolci e
prodotti di pasticceria,
elemento distintivo assente
nei competitor della zona.
Identita nel nome stesso
'Pastry Hotel

Staff e gestione familiare
eccezionali: Booking 9.72/10
(media zona: 9.4, Eccelle),
TripAdvisor 4.8/5, 74.9%
recensioni (149 su 199)
menzionano gentilezza e
disponibilita. 17 citazioni
nominative proprietari
famiglia Nesello e Matteo

Pulizia impeccabile validata
su entrambe le piattaforme:
Booking 9.48/10 (media
zona: 9.25, Sopra media),
TripAdvisor 4.8/5, 43.2%
recensioni (86 su 199)
citano pulizia eccellente

Area wellness attrezzata:
38.2% recensioni (76 su
199) menzionano spa,
Booking Servizi 9.26/10
(media zona: 8.73, Eccelle).
Elemento differenziante
nella zona

Colazione eccellente: 60.3%
recensioni (120 su 199)
citano colazione abbondante
con prodotti di pasticceria
artigianale, confermata nei
topic pit menzionati su
Booking

ristrutturate: 11.1%
recensioni (22 su 199)
segnalano camere datate o
bagni vecchi. Trend in
miglioramento con 5
recensioni recenti (ultimi 3
mesi) che citano 'camere
appena ristrutturate', ma
TripAdvisor Stanze 4.4/5
rimane il punteggio piu
basso del breakdown

Orari area wellness limitati:
3.0% recensioni (6 su 199)
segnalano spa 'aperta solo 3
ore al giorno', limitando
fruibilita nonostante qualita
eccellente (Booking Servizi
9.26/10 eccelle vs zona
8.73)

mercati nord-europei: solo
9.1% recensioni Booking in
tedesco (16 su 175) e 22.9%
in inglese (40 su 175), vs
potenziale mercato wellness
e sci delle Dolomiti.
Posizione strategica
Marmolada citata in 36.2%
recensioni (72 su 199) non
pienamente sfruttata

Volume recensioni inferiore
a potenziale: 316 recensioni
TripAdvisor vs media
competitor zona. Rating
4.7/5 e Travelers Choice
2025 suggeriscono qualita
superiore non riflessa in
volume review

Monopolio de facto su
segmento hotel-pasticceria:
59.8% recensioni citano
pasticceria come 'fiore
all'occhiello' e 'unico nella
zona'. Nessun competitor
nella zona ha identita
pasticceria artigianale
integrata




v ldeale per

Coppie in cerca di weekend romantico con
spa e relax (45.3% ospiti TA, 73.3% Booking,
sentiment molto positivo), famiglie con
bambini per vacanze montane (25.8% ospiti
TA, hotel descritto come 'adatto ai bambini'
in 7 tag Google), amanti della pasticceria
artigianale e colazioni abbondanti (60.3%
menzioni entusiaste), sciatori che cercano
posizione strategica per accesso a pil
comprensori (Marmolada, Civetta citati in 15
recensioni), ospiti che apprezzano gestione
familiare e atmosfera accogliente (31.7%
menzioni ‘familiare', 'calorosa’, 'sereno'), chi
cerca tranquillita e silenzio (21 tag Google
"Tranquillo’, 'fuori dal paese in strada
tranquillissima').

Profilo Hotel

X Meno adatto per

Non emergono pattern negativi significativi
dalle recensioni analizzate. Le uniche
lamentele ricorrenti riguardano: ospiti che
cercano ski-in/ski-out immediato (5 menzioni
su 199, 2.5% - posizione comunque valutata
eccellente 9.14/10 per altri aspetti), ospiti
con aspettative di utilizzo spa esteso (6
menzioni su 199, 3.0% segnalano orari
limitati a 3 ore/giorno).

INFORMAZIONI GENERALI
Nome Pineta Pastry Hotel
Classificazione 4 stelle

Rocca Pietore - Val
Pettorina, vicino alla
Marmolada, Dolomiti

Localita

Fascia Prezzo mid-range
Stagionalita year-round
Atmosfera familiare, rilassata,

accogliente, 4 stelle con
atmosfera informale

SERVIZI PRINCIPALI

spa e wellness saune idromassaggio

stanza del sale pasticceria artigianale

ristorante colazione wifi parcheggio
TARGET
coppie famiglie amanti della montagna

intenditori gastronomici sciatori

UNIQUE SELLING POINTS

* Primo e unico pastry hotel della Marmolada e
delle Dolomiti

* Pasticceria artigianale di produzione propria
con buffet di dolci

* Conduzione familiare da tre generazioni
(famiglia Nesello)

* Wellness spa El Tabie'

* Dolce Mezza Pensione con creazioni pasticcere
fresche

* Posizione strategica: vicino alla funivia della
Marmolada e ai Serrai di Sottoguda

* Atmosfera familiare e rilassata in un 4 stelle

* Pasticceria Nesello annessa aperta al pubblico



* Analisi Reputazione

4.7 4.7

TripAdvisor - 316 rec.

9.3/0

Google - 227 rec. Booking - 175 rec.

Media ponderata /5
6 fonti comparabili

9.3/0 4.8

Facebook - 69 rec.

9.6/:0

Hotels.com - 165 rec. Expedia - 4 rec.

La media ponderata normalizza a /5 rating su scale diverse (Booking/Kayak/Hotels.com in /10) e li pesa sul n° recensioni:
pud differire dal rating della singola piattaforma.

DETTAGLIO PUNTEGGI PER CATEGORIA

TripAdvisor
316 recensioni - 4.7/5

Qualita del sonno 4.6

Posizione 4.3

Stanze 4.4

Servizio 4.8

Qualita/prezzo 4.6

Pulizia 4.8

Posizione: N. 1 di 12 hotel

@ Criticita Identificate

Camere e Comfort
(necessita
ristrutturazione)

Media

~10%

"da ristrutturare"

X Non confermato

Booking
175 recensioni - 9.3/10

Staff 9.72

Servizi 9.26

Pulizia 9.48

Comfort 9.45

Rapporto qualita-prezzo 9.06

Posizione 9.14

WiFi gratuito 8.75

v Punti di Forza

Staff e Servizio ~75%

"Tutto il personale e gentilissimo"

v Confermato da breakdown

Colazione ~60%

"La colazione & abbondante e molto buona"

v Confermato da breakdown
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Spa e Wellness (orari
limitati)
"aperta solo 3 ore al giorno"

X Non confermato

Struttura e Aree Comuni
(elementi datati)

"non recentissima"

X Non confermato

Posizione (distanza da
impianti)
"lontano dalle piste"

X Non confermato

Rapporto Qualita-Prezzo
(bevande extra)

"bevande extra"

X Non confermato

Media

~3%

Outlier

~3%

Outlier

~2%

Outlier

~2%

Ristorazione e Pasticceria ~60%

"Si mangia bene soprattutto per quanto riguarda i
dolci"

v Confermato da breakdown

Pulizia e Igiene ~45%

"Molto pulito!"

v Confermato da breakdown

Spa e Wellness ~40%

""'Spa molto attrezzata e poco affollata"

v Confermato da breakdown
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Trend nel Tempo

Tendenza generale: stabile con segnali di miglioramento: media rating 4.8/5
costante, con 5 recensioni recenti (ultimi 3 mesi) che citano 'camere appena
ristrutturate' (assente in recensioni oltre 6 mesi)
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Andamento media rating per mese solare (tutte le recensioni con data) — base diversa dal momentum rolling-90gg
sopra, non confrontabili 1:1; i numeri tra parentesi indicano le recensioni per mese

5 9 15 27 42 99 >
Ultima 1-4 settimane 1-3 mesi 4-6 mesi 7-12 mesi oltre 1 .
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Miglioramenti recenti:
- Ristrutturazione camere citata in 5 recensioni degli ultimi 3 mesi su 15 totali del periodo (33.3%)
- Nessuna recensione negativa (rating =2) negli ultimi 12 mesi

- Travelers Choice Award 2025 su TripAdvisor

A Segnali di attenzione:

+ 22 recensioni (11.1%) segnalano camere datate, ma trend in miglioramento con ristrutturazioni in corso

- 6 recensioni (3.0%) segnalano orari spa limitati, problema organizzativo persistente
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* Unique Selling Proposition

Hotel-Pasticceria con area wellness e gestione familiare

La pasticceria e citata in 119 recensioni su 199 (59.8%) come elemento distintivo, spesso con
linguaggio superlativo (‘dopo aver degustato piatti gourmet, ci si reca al banco della pasticceria’, 'il
fiore all'occhiello della struttura'). L'area wellness € menzionata in 76 recensioni (38.2%). La gestione
familiare (famiglia Nesello) & citata esplicitamente in 7 recensioni con toni affettuosi (‘accoglienti’,
'passionali', 'ospitali'). Matteo, il proprietario, € menzionato per nome in 10 recensioni.

Pasticceria artigianale con dolci fatti in casa Colazione con prodotti di pasticceria (brioche, croissant)
Cena con dessert di pasticceria Area benessere con sauna, bagno turco, idromassaggio
Spa attrezzata e poco affollata Gestione familiare diretta

Profilo Clientela

Target primario: Coppie in cerca di relax/benessere e famiglie con bambini in vacanza montana

~50% ~25% ~20% ~15% ~3% ~2% ~5%

Coppie Famiglie con Gruppi di Sciatori Viaggiatori Viaggiatori Escursionisti/
molto bambini amici positivo singoli per affari ciclisti
positivo positivo positivo positivo neutro positivo

Quote stimate dai tag OTA (trip_types TripAdvisor / customer_types Booking): indicative, non una segmentazione
comportamentale certificata.

Staff Star

Matteo proprietario/staff ~ "cordiale" "disponibile" "gentile" 10 menzioni
Famiglia Nesello proprietari "accoglienti" "gentilissimi" "ospitali" 7 menzioni
Marco staff/receptionist  "gentilissimo" "invaluable support" 2 menzioni
Matias staff "cordiale" "disponibile" 1 menzioni

Stefano staff "rapito il cuore" 1 menzioni



Recensioni Critiche (1-2 stelle)

Imma Amat Roqueta 5 mesi fa - Google Maps 3/5 Outlier

Contesto: Recensione positiva con rating 3/5 (probabile errore di valutazione)
- Nessun problema segnalato - testo completamente positivo

Testo della recensione completamente positivo (‘Consigliatissimo. Ottima colazione con deliziosi dolci fatti in casa.
Ottima gente e ottima famiglia') ma rating 3/5. Probabile errore dell'utente nella selezione delle stelle. Non
rappresenta criticita reale.

Andrea Bertoli 5 mesi fa - Google Maps 3/5 Outlier

Contesto: Soggiorno in camera mansardata con problemi di temperatura
- Reception poco disponibile all'arrivo con poche informazioni
- Camera in mansarda caldissima con scarso arieggiamento
- Nessun tentativo di compensazione per il disagio nonostante richiesta

1 recensione su 199 (0.5%) che segnala problemi con reception e camera mansardata. Staff valutato eccellente da
74.9% del campione (Booking 9.72/10, TA 4.8/5). Comfort camere valutato 9.45/10 su Booking. Problema specifico di
una tipologia di camera (mansarda) in periodo estivo, non pattern sistemico.

Tobias 3 anni fa - Google Maps 3/5
Contesto: Soggiorno con mezza pensione
- Area benessere aperta solo 3 ore al giorno

- Prezzo mezza pensione ritenuto alto rispetto alla qualita del cibo
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Booking.com Market Intelligence

MERCATI DI PROVENIENZA

Distribuzione per lingua recensione

SEGMENTAZIONE VIAGGIATORI

Classificazione nativa Booking.com (base: 176 tag
ospite, non coincide col n. recensioni analizzate)

175 recensioni

it italiano (61)

gb inglese (40)

34.9% (61)

22.9% (40)

Coppie (129)
L

73.3% (129)

D Gruppi di amici (22) 12.5% (22)
de tedesco (16) 9.1% (16) -
- Famiglie (20) 11.4% (20)
cz ceco (12) 6.9% (12) -
- Viaggiatori singoli (4) 2.3% (4)
nl olandese (8) 4.6% (8) o
Viaggiatori per affari (1) 0.6% (1)
si sloveno (7) 4.0% (7) (
o
fr francese (6) 3.4% (6)
®
es spagnolo (5) 2.9% (5)
)
pl polacco (4) 2.3% (4)
°
hr croato (4) 2.3% (4)
°
hu ungherese (3) 1.7% (3)
.
ru russo (2) 1.1% (2)
{
catalonia catalano (2) 1.1% (2)
{
PUNTEGGI PER CATEGORIA VS MEDIA ZONA
Scala /10 - Confronto con la media zona Booking.com
Staff 9.72 D Eccelle zona 9.4
Servizi 9.26 D Eccelle zona 8.73
Pulizia 9.48 D Buono zona 9.25
Comfort 9.45 D Eccelle zona 9.01
Rapporto qualita-prezzo 9.06 D Buono zona 8.86
Posizione 9.14 D Eccelle zona 8.9
WiFi gratuito 8.75 D Eccelle zona 7.91
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DISTRIBUZIONE PUNTEGGI

Eccellente: 9+ (139) 139 (79.4%)
O

Buono: 7-9 (33) 33 (18.9%)
. )

Passabile: 5-7 (3) 3(1.7%)
[ )

Scarso: 3-5 (0) 0 (0.0%)
Pessimo: 1-3 (0) 0 (0.0%)

RECENSIONI RECENTI BOOKING.COM

10.0 Italia - COUPLES - Junior Suite con Balcone

+ Molto pulita e accogliente , staff gentilissimo , posizione ottima, posti bellissimi da visitare nelle vicinanze,
consiglio vivamente

9.0 |Italia - COUPLES - Camera Matrimoniale Economy

+ Ottimo hotel. Personale super. Pasticceria compresa nella colazione e post cena una bella cosa. Ottima e varia la
colazione. Buona la cena. Spa carin...

— Alcune camera presentano bagni un po datati e/o piccoli. Tuttavia questo permette di spendere meno, rispetto
altre stanze.

9.0 Italia - FAMILIES - Camera Matrimoniale Standard

+ Colazione e cena ottime...posizione non comoda agli impianti, Suggerirei servizio navetta. Personale e staff
professionali e molto attenti a soddisfar...

10.0 Italia - COUPLES - Camera Matrimoniale Standard

+ Logistica strategica per raggiungere gli impianti del Civetta e della Marmolada. Prezzo molto competitivo, spa
completa e cucina casalinga

— Essendo celiaca, non mi & piaciuto che non assicurassero la non contaminazione del pasto. da un 4stelle credo si
possa pretendere
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Competitor ldentificati 1 hotel

Pineta Pastry Hotel
y 4.6
Via Marmolada 13 Loc. Boscoverde, 32023, Rocca Pietore Italia 616 rec.
Affari Classico #1/12
Servizi: Parcheggio gratuito, Ristorante, Suite, Internet gratis, Travelers Choice 2025

Accessibile in sedia a rotelle, Bar/Lounge, Spa, Wi-Fi pubblico +32

Viaggiatori: Per affari 2.8%, In coppia 45.3%, Da solo 3.8%
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 Analisi SWOT

v Strengths

Identita unica hotel-pasticceria artigianale
con gestione familiare da tre generazioni

L 59.8% recensioni (119 su 199) citano pasticceria
come elemento distintivo con linguaggio superlativo
(‘fiore all'occhiello', 'dopo piatti gourmet ci si reca al
banco pasticceria'). 17 menzioni nominative famiglia
Nesello e Matteo. Nome stesso 'Pineta Pastry Hotel'
enfatizza identita. Nessun competitor nella zona ha
questa caratteristica

Staff eccezionale e servizio personalizzato
validato su tutte le piattaforme

L Booking Staff 9.72/10 (media zona: 9.4, Eccelle),
TripAdvisor Servizio 4.8/5. 74.9% recensioni (149 su
199) menzionano staff con aggettivi 'gentilissimo’,
'disponibile’, 'premuroso’, 'coccolo'. 10 menzioni
nominative di Matteo, 7 della famiglia Nesello

Pulizia e igiene impeccabili confermati su
entrambe le piattaforme

L Booking Pulizia 9.48/10 (media zona: 9.25, Sopra
media), TripAdvisor Pulizia 4.8/5. 43.2% recensioni (86
su 199) citano pulizia con termini 'impeccabile’,
'pulitissime’, 'ben curato’

Area wellness attrezzata e poco affollata
come elemento differenziante

5 38.2% recensioni (76 su 199) menzionano spa

positivamente. Booking Servizi 9.26/10 (media zona:
8.73, Eccelle). Citazioni 'attrezzata', 'poco affollata’,
'rilassante'. Elemento distintivo nella zona montana

2 Opportunities

Gap mercati internazionali nord-europei e
inglesi non intercettati

L Booking: solo 9.1% recensioni in tedesco (16 su 175),
22.9% inglese (40 su 175), 6.9% ceco (12 su 175) vs
34.9% italiano (61 su 175). Posizione strategica
Dolomiti-Marmolada citata in 36.2% recensioni (72 su
199) e USP wellness (38.2% menzioni, 76 su 199)
attrattivi per mercato nord-europeo non pienamente
sfruttato. TripAdvisor mostra solo 3.8% viaggiatori
singoli e 2.8% business vs potenziale segmento
wellness individuale

Monopolio de facto su segmento hotel-
pasticceria artigianale nelle Dolomiti

5 59.8% recensioni (119 su 199) citano pasticceria
come 'primo e unico pastry hotel della Marmolada',

X Weaknesses

Camere non ancora completamente
ristrutturate percepite come datate

L 11.1% recensioni (22 su 199) segnalano 'camere
datate', 'bagno vecchio', 'doccia piccolina'. TripAdvisor
Stanze 4.4/5 e il punteggio piu basso del breakdown.
Booking Comfort 9.45/10 (media zona: 9.01, Eccelle)
suggerisce problema limitato a tipologie specifiche non
ancora aggiornate. 5 recensioni recenti (ultimi 3 mesi)
citano 'camere appena ristrutturate' indicando
miglioramento in corso

Orari area wellness limitati riducono
fruibilita del servizio

L 3.0% recensioni (6 su 199) segnalano 'aperta solo 3
ore al giorno', 'orari limitati', 'might be open bit longer'.
Problema organizzativo non riflesso in breakdown
qualita (Booking Servizi 9.26/10 eccelle), ma limita
accessibilita per ospiti

Posizione richiede auto per accesso diretto
agli impianti sciistici

L 2.5% recensioni (5 su 199) segnalano 'lontano dalle
piste', 'need a car', 'suggerirei servizio navetta'.
Booking Posizione 9.14/10 (media zona: 8.9, Eccelle) e
TripAdvisor 4.3/5 confermano apprezzamento per
tranquillita e panorama, ma non ski-in/ski-out. 36.2%
recensioni (72 su 199) citano posizione strategica per
accesso a piu comprensori (Marmolada, Civetta)

A Threats

Nessun competitor diretto identificabile
nella zona con stesso posizionamento
hotel-pasticceria

Percezione camere datate (11.1%
recensioni) rischia di erodere vantaggio
qualitativo su competitor

Orari spa limitati (3.0% lamentele) riducono
competitivita su segmento wellness
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'fiore all'occhiello’, elemento 'unico nella zona'. Nessun
competitor nella zona ha identita pasticceria artigianale
integrata. Colazione citata in 60.3% recensioni (120 su
199) come 'strepitosa’, 'abbondante'. Potenziale
segmento intenditori gastronomici e food tourism non
pienamente valorizzato

Volume recensioni inferiore a potenziale
qualitativo dell'hotel

L 316 recensioni TripAdvisor con rating 4.7/5 e
Travelers Choice 2025, ma volume inferiore rispetto a
qualita espressa. 81.7% recensioni 5 stelle (161 su 199
analizzate), 0% recensioni 1-2 stelle negli ultimi 12
mesi. Booking 79.4% recensioni Eccellenti (139 su
175). Gap tra qualita percepita e visibilita online

Segmento famiglie con bambini
sottorappresentato rispetto a potenziale

L TripAdvisor: 25.8% famiglie (74 su 287 trip types),
Booking: 11.4% famiglie (20 su 175) vs 73.3% coppie
Booking (129 su 175) e 45.3% coppie TripAdvisor (130
su 287). 7 tag Google 'Adatto ai bambini', atmosfera
‘familiare' citata in 31.7% recensioni (63 su 199).
Potenziale segmento famiglie montagna non
pienamente intercettato
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Aree di Intervento

@ Criticita Confermate

Necessita di rinnovamento camere percepita da segmento qualita-prezzo

22 menzioni esplicite 'da ristrutturare' o 'datate' nelle recensioni (gravita media). TripAdvisor:
punteggio Stanze 4.4/5 (il pit basso tra i parametri dopo Posizione 4.3/5). Booking: Comfort 9.45/10
(media zona: 9.01, Eccelle) ma tema 'Camere' tra i piu citati nei topic con connotazione ambivalente. Il
96.5% delle recensioni e 4-5 stelle (304/316 su TripAdvisor), quindi la criticita emerge in un contesto di
soddisfazione generale elevata.

— La percezione 'datato' non impatta ancora i punteggi complessivi (4.7/5 TripAdvisor, #1 su 12 a
Rocca Pietore) ma emerge come unico elemento sotto la soglia di eccellenza in tutte le metriche. Con
73.3% coppie su Booking (129/175) e 45.3% su TripAdvisor (130/287), il segmento romantico &
dominante: questo target ha aspettative estetiche pilu elevate. Il gap tra Servizio 4.8/5 e Stanze 4.4/5
su TripAdvisor indica che I'esperienza umana compensa quella fisica, ma e equilibrio fragile.

Orari limitati spa percepiti come restrittivi dal segmento wellness

6 menzioni esplicite 'aperta solo 3 ore al giorno' (gravita media). Booking: Servizi 9.26/10 (media zona:
8.73, Eccelle) e tema 'Benessere' tra i pil citati, ma 'ldromassaggio' e 'Sauna' emergono nei topic con
pattern di menzione che suggerisce aspettativa vs realta. TripAdvisor: 40 amenities dichiarati
includono Spa, Idromassaggio, Sauna, Hammam, ma non emerge orario nelle info pubbliche.

- La spa e asset strategico (76 menzioni nei punti di forza, 5° tema piu citato) ma gli orari limitati
creano friction per chi prenota specificamente per wellness. Con 'Dolce Mezza Pensione' come USP, gli
ospiti hanno finestre temporali ristrette (post-colazione, pre-cena) che collidono con orari spa. Il
punteggio Servizi 9.26/10 resta eccellente, quindi il problema & gestione aspettative in fase booking,
non qualita dell'offerta.

Distanza da impianti sciistici non comunicata efficacemente in fase pre-booking

5 menzioni 'lontano dalle piste' (gravita bassa). TripAdvisor: Posizione 4.3/5 (punteggio pil basso tra
tutti i parametri). Booking: Posizione 9.14/10 (media zona: 8.9, Eccelle) — contraddizione apparente tra
piattaforme. Target dichiarato include 'sciatori' e USP cita 'vicino alla funivia della Marmolada', ma
22.3% viaggi con amici su TripAdvisor (64/287) e 12.5% gruppi amici su Booking (22/175) suggeriscono
segmento sci-party che ha aspettative ski-in/ski-out.

- Il gap TripAdvisor 4.3/5 vs Booking 9.14/10 sulla Posizione indica che chi arriva da TripAdvisor
(spesso ricerca generica 'hotel Dolomiti') ha aspettative diverse da chi prenota su Booking (ricerca piu
mirata). La posizione e oggettivamente strategica (Val Pettorina, Serrai di Sottoguda) ma non ski-in/ski-
out. Il problema & segmentazione: chi cerca 'hotel sci Marmolada' trova Pineta ma poi scopre serve
navetta/auto. Con 34.9% italiani e 22.9% inglesi su Booking, i mercati esteri potrebbero non conoscere
la geografia locale.
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® Vantaggi Competitivi

Eccellenza servizio e staff come differenziatore assoluto

TripAdvisor: Servizio 4.8/5 (punteggio piu alto tra tutti i parametri, pari a Pulizia 4.8/5). Booking: Staff
9.72/10 (media zona: 9.4, Eccelle) — il punteggio pilu alto in assoluto tra tutte le categorie. 149
menzioni 'Staff e Servizio' nei punti di forza (tema #1, piu citato di Colazione 120 e Ristorazione 119).
Conduzione familiare tre generazioni (famiglia Nesello) emerge come elemento identitario nelle
recensioni. Ranking #1 su 12 hotel a Rocca Pietore su TripAdvisor.

- Lo Staff 9.72/10 su Booking € 0.32 punti sopra la media zona (9.4) — in scala /10 questo € gap
significativo che indica vantaggio strutturale, non episodico. Con 45.3% coppie su TripAdvisor e 73.3%
su Booking, il servizio personalizzato & driver di loyalty per il segmento pil redditizio. Il fatto che 'Staff'
sia tema #1 (149 menzioni) mentre 'Camere datate' € solo #22 conferma che I'esperienza umana
compensa ampiamente le criticita fisiche. Questo e vantaggio difendibile perché legato a cultura
aziendale familiare, non replicabile da catene.

Unicita posizionamento 'Pastry Hotel' come monopolio di nicchia

USP dichiarato: 'Primo e unico pastry hotel della Marmolada e delle Dolomiti'. 120 menzioni 'Colazione’
(tema #2) e 119 'Ristorazione e Pasticceria' (tema #3) nei punti di forza. Booking: topic 'Colazione' e
'Cena’ tra i piu citati. Christopher Nesello pastry chef di famiglia crea produzione propria. Pasticceria
Nesello annessa aperta al pubblico (genera traffico locale). TripAdvisor: Travelers Choice 2025, 77.2%
recensioni 5 stelle (244/316).

- |l concetto 'Pastry Hotel' & barriera all'ingresso: nessun competitor nella zona puo replicare senza
investimento pluriennale in competenze e brand. Con 34.9% italiani e 22.9% inglesi su Booking, il
posizionamento gastronomico attrae 'intenditori gastronomici' (target dichiarato) che sono segmento
alto-spendente. La pasticceria aperta al pubblico crea awareness locale e word-of-mouth. Il 77.2% di 5
stelle su TripAdvisor (vs 19% 4 stelle) indica che chi apprezza il concept lo ama intensamente — questo
e segnale di product-market fit forte su nicchia specifica.

Dominio assoluto su pulizia e igiene come standard operativo

TripAdvisor: Pulizia 4.8/5 (punteggio piu alto, pari a Servizio 4.8/5). Booking: Pulizia 9.48/10 (media
zona: 9.25, Sopra media). 86 menzioni 'Pulizia e Igiene' nei punti di forza (tema #4). Zero recensioni 1
stella su TripAdvisor (0/316), solo 1 recensione 2 stelle (0.3%). Booking: 79.4% recensioni 'Eccellente’
9+ (139/175), solo 3 recensioni 'Passabile' 5-7 (1.7%).

- Pulizia 9.48/10 su Booking € 0.23 punti sopra media zona (9.25) — in contesto montano dove
standard pulizia puo variare (fango, neve, attrezzatura sci), questo gap & significativo. Con 86 menzioni
esplicite, la pulizia non e solo 'assenza di problemi' ma elemento attivamente notato e apprezzato.
Post-COVID, igiene e filtro decisionale primario: il 79.4% 'Eccellente' su Booking indica che questo
standard attrae il segmento piu esigente. Zero recensioni 1 stella su 316 TripAdvisor e statisticamente
rilevante: indica processi operativi solidi senza episodi critici.
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® Gap e Opportunita

Sottopenetrazione mercati DACH nonostante asset wellness e posizione Dolomiti

Booking: tedesco 9.1% (16/175), austriaci/svizzeri non rilevati separatamente. TripAdvisor:
composizione visitatori non mostra breakdown geografico dettagliato. Competitor zone Dolomiti
tipicamente hanno 25-35% DACH. Asset: Spa, Sauna, Hammam (amenities tipicamente apprezzati da
mercato tedesco), posizione Marmolada (brand forte in Germania/Austria), Staff multilingue include
tedesco (TripAdvisor amenities). Italiano domina: 34.9% recensioni Booking (61/175).

- |l mercato DACH ha propensione alta per Dolomiti + wellness + pasticceria artigianale (cultura
Konditorei), ma rappresenta solo 9.1% vs potenziale 25-35%. Con 22.9% inglesi (40/175) e 9.1%
tedeschi, c'e shilanciamento verso anglofoni che non riflette geografia (Dolomiti piu vicine a DACH che
UK). Il gap non e qualita offerta (punteggi eccellenti) ma awareness/distribuzione. Ogni punto
percentuale di quota DACH vale ~2 prenotazioni/175 attuali, con DACH tipicamente alto-spendente e
fedele.

Potenziale inespresso su segmento famiglie nonostante conduzione familiare

TripAdvisor: Famiglie 25.8% (74/287). Booking: Famiglie 11.4% (20/175) — gap significativo tra
piattaforme. Target dichiarato include 'famiglie' ma non emerge nei primi 3 segmenti Booking (Coppie
73.3%, Amici 12.5%, Famiglie 11.4%). Amenities: nessun servizio family-specific dichiarato (no kids
club, no menu bambini, no family room nelle 40 amenities TripAdvisor). USP: '‘atmosfera familiare' e
‘conduzione familiare' ma riferito a gestione, non a target.

- |1 25.8% famiglie su TripAdvisor vs 11.4% su Booking indica che chi arriva da ricerca generica trova
I'hotel family-friendly, ma chi cerca su Booking (filtri pit specifici) non lo identifica come tale. Con
'Pasticceria artigianale' come USP, c'e appeal naturale per bambini (dolci, buffet) non capitalizzato. Le
famiglie hanno LTV piu alto (soggiorni piu lunghi, ritorno annuale) e booking window piu anticipato. Il
gap 25.8% vs 11.4% rappresenta ~25 famiglie/175 prenotazioni Booking non intercettate.

Opportunita mercati Est Europa emergenti da dati linguistici Booking

Booking recensioni: ceco 6.9% (12/175), sloveno 4.0% (7/175), polacco 2.3% (4/175), croato 2.3%
(4/175), ungherese 1.7% (3/175), slovacco 0.6% (1/175) = totale 21.8% Est Europa. TripAdvisor: non
mostra breakdown geografico dettagliato ma 'Personale multilingue' include solo Inglese/Tedesco/
Italiano (no lingue slave). Questi mercati hanno crescita PIL e propensione sci/montagna in aumento,
distanza geografica favorevole (Slovenia 3h, Repubblica Ceca 5h auto).

- 11 21.8% cumulativo Est Europa su Booking & quota significativa, spontanea (no evidenza di
marketing mirato), con mercati in crescita demografica turistica. Cechi (6.9%) e sloveni (4.0%) sono
masse critiche che indicano word-of-mouth attivo. Questi mercati hanno sensibilita prezzo-qualita
favorevole (apprezzano 4 stelle a prezzi mid-range) e stagionalita complementare (settimane bianche
diverse da italiani/tedeschi). Il fatto che staff multilingue non includa lingue slave indica gap servizio
potenziale, ma i punteggi restano eccellenti quindi non & barriera attuale.

® Da Monitorare
Menzioni 'camere datate' attualmente 22 su totale recensioni analizzate — se superano 35 menzioni o

il tema scala da gravita 'Media' a 'Alta' nei prossimi 12 mesi, indica accelerazione percezione
obsolescenza che potrebbe erodere punteggio TripAdvisor Stanze (attualmente 4.4/5, gia il piu basso)
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Punteggio TripAdvisor Posizione attualmente 4.3/5 (il piu basso tra tutti i parametri) vs Booking
Posizione 9.14/10 (Eccelle) — se gap si allarga o TripAdvisor scende sotto 4.2/5, indica problema
comunicazione pre-booking su distanza impianti che impatta conversion da ricerche generiche

Quota recensioni 5 stelle su TripAdvisor attualmente 77.2% (244/316) con Travelers Choice 2025 — se
scende sotto 75% o si perde award 2026, indica erosione eccellenza percepita. Monitorare in parallelo
distribuzione 4 stelle (attualmente 19.0%, 60/316): se sale sopra 25% senza crescita 5 stelle, indica
shift verso 'buono ma non eccellente'

Rapporto Coppie/Famiglie su Booking attualmente 73.3% vs 11.4% (ratio 6.4:1) — se famiglie
scendono sotto 10% o ratio supera 7:1, indica iper-specializzazione su singolo segmento che aumenta
vulnerabilita a shock di mercato (es. calo natalita, cambio preferenze coppie)

Conclusione

Pineta Pastry Hotel occupa posizione dominante N.1 su 12 a Rocca Pietore (TripAdvisor
4.7/5, Booking 9.3/10, Travelers Choice 2025) con identita unica hotel-pasticceria validata
da 59.8% recensioni (119 su 199) e staff eccezionale (Booking 9.72/10 eccelle vs zona 9.4,
74.9% menzioni positive). Principale vantaggio competitivo: monopolio de facto su
segmento hotel-pasticceria artigianale nelle Dolomiti, nessun competitor con stesso
posizionamento. Rischio principale: percezione camere datate (11.1% recensioni,
TripAdvisor Stanze 4.4/5 unico parametro sotto 4.5) rischia di erodere vantaggio
qualitativo, mitigato da ristrutturazioni in corso (5 menzioni recenti 'appena ristrutturate').
Direzione strategica suggerita dai dati: consolidare leadership su segmento wellness-
gastronomia (38.2% menzioni spa + 59.8% pasticceria) e colmare gap
internazionalizzazione mercati nord-europei (solo 9.1% tedesco, 22.9% inglese su Booking
vs potenziale Dolomiti).




Fonti Dati

Google Maps v Raccolto TripAdvisor . Content API Booking.com . Fox data service
Rating None/5 Rating 4.7/5 Rating 9.3/10
Review ? Review 316 Review 175
piattaforma piattaforma piattaforma
Review 99 Breakdown v Review 100
estratte estratte

Trip types v
Metodo Fox Breakdown v
batchexecute Amenities 40
(Google Guest v
Travel) markets
Confronto v
zona

Review analizzate: 199

Altre fonti nel rating aggregato (da rich-snippet SERP): Hotels.com 9.3/10 - 165; Facebook 4.8/5 - 69; Expedia 9.6/10 -
4
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