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Introduzione
Come “hackerare” l’ecosistema delle OTA 

Bando alle ciance. Sai già che le agenzie di viaggio online (OTA) come Airbnb, Booking.com, Expedia e 
Vrbo sono i titani assoluti del mondo degli affitti brevi. Ma per far crescere veramente la tua attività, è tem-
po di smettere di trattarle come semplici brochure digitali. In realtà, sono enormi e intelligentissimi motori 
di ricerca che elaborano milioni di ricerche ogni giorno.  
Agli albori delle case vacanza, bastava mettere online una proprietà, scattare qualche foto decente con lo 
smartphone e scrivere una breve descrizione per riempire il calendario. Oggi? Questo approccio sempli-
cista garantisce solo il silenzio radio. Il tuo annuncio compete in un’arena affollata e governata da algorit-
mi, dove la visibilità si guadagna e non viene mai regalata. 

Queste piattaforme sono progettate per fare una cosa molto semplice: mostrare ai viaggiatori gli annunci 
che hanno le maggiori probabilità di convertirsi in una prenotazione confermata. Favoriscono gli host che 
sanno stare al gioco, premiando tempi di risposta impeccabili, un piano tariffario in linea con la concorren-
za, contenuti iper-ottimizzati e un’affidabilità operativa a prova di bomba.

Noi di Smoobu sappiamo bene che cercare di superare in astuzia queste piattaforme manualmente, con 
un portafoglio di proprietà turistiche variegato, può portare anche gli host più esperti all’esaurimento. 
Sviluppare un’attività moderna di strutture ricettive extra alberghiererichiede una strategia multicanale 
deliberata, supportata da una tecnologia operativa solida come la roccia per semplificare il lavoro quotidi-
ano. 

Questa guida è la tua masterclass per conquistare l’ecosistema delle OTA. Elimineremo le congetture e ti 
mostreremo esattamente come manipolare gli algoritmi di ricerca a tuo favore, creare vetrine digitali che 
catturino l’attenzione e convertano i semplici curiosi in ospiti confermati e redditizi.  

È ora di smettere di lavorare per le piattaforme e far sì che le piattaforme lavorino per te. Trasformiamo il 
tuo annuncio in una macchina automatizzata per generare entrate.
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Pilastro 1: Visibilità e ottimizzazione della ricerca  
(come farsi trovare)

La mentalità multicanale

Sviluppare un’attività di affitti brevi significa liberarsi dalla totale fedeltà a una singola piattaforma. Se sei 
presente solo su un sito come Airbnb o Booking.com, ti perdi opportunità di guadagno e metti tutte le tue 
entrate alla mercé dell’algoritmo di un’unica azienda. I migliori property manager vedono Internet come un 
ecosistema vasto e creano una rete di annunci ampia, spalmata su molteplici canali di prenotazione.   
Essere onnipresenti su diverse OTA innesca un potente fenomeno di marketing noto come effetto 
billboard (o effetto vetrina).

•	 La psicologia dell’onnipresenza: quando i viaggiatori vedono la tua proprietà più volte su siti 
diversi (ad esempio, navigano su Expedia ma poi controllano le opzioni su Vrbo), questo rafforza 
istantaneamente la credibilità del tuo brand. La familiarità genera fiducia.

•	 Il flusso delle prenotazioni dirette: i viaggiatori esperti usano spesso le OTA solo per la fase di 
scoperta. Una volta trovata una casa vacanza che gli piace, cercheranno il nome del tuo brand o 
della tua struttura su Google per vedere se possono prenotare direttamente con te ed evitare le 
commissioni. Se non sei visibile sulle principali OTA, questo bacino vitale di prenotazioni dirette si 
prosciuga.

Decifrare gli algoritmi delle OTA

Per posizionarti nella prima pagina di qualsiasi OTA, devi capire cosa vuole realmente la piattaforma. Gli 
algoritmi di ricerca favoriscono le proprietà che aggiungono valore alla piattaforma stessa: cercano host 
affidabili che convertono rapidamente le visualizzazioni in prenotazioni e che non annullano mai.  
Ecco come dare all’algoritmo ciò di cui è ghiotto: 

•	 Il tasso di conversione: gli algoritmi monitorano quante persone cliccano sul tuo annuncio rispetto 
a quante prenotano effettivamente. Se 1.000 persone cliccano ma nessuno prenota, l’algoritmo ne 
deduce che la tua struttura sia ingannevole o troppo cara, e affosserà il tuo annuncio. 

•	 Risposte rapide: il tempo di risposta è un enorme fattore di ranking. Se impieghi ore per rispondere 
alla richiesta di un potenziale ospite, il tuo annuncio verrà penalizzato. I migliori host automatizzano 
le prime risposte per garantire che gli ospiti ricevano un riscontro entro 15 minuti. (È qui che entra in 
gioco la casella di posta unificata di Smoobu, che ti permette di raggruppare tutti i tuoi messaggi in un 
unico posto e d’impostare risposte automatiche istantanee). 

•	 Aggiornamento del calendario: le piattaforme penalizzano gli annunci inattivi. Modificando 
frequentemente i prezzi, aggiustando i soggiorni minimi o aggiornando il calendario, segnali 
all’algoritmo che gestisci attivamente la tua struttura ricettiva, e che la monitori costantemente. 

•	 Zero cancellazioni da parte dell’host: cancellare la prenotazione di un ospite è il modo più rapido 
per distruggere il tuo posizionamento nei risultati di ricerca. Poiché la stragrande maggioranza delle 

02

Il consiglio di Smoobu: non limitarti a fare un copia-incolla dello stesso identico annuncio 
su ogni canale. Adatta il tono! Su Airbnb, privilegia un’atmosfera locale ed esperienziale. Su 
Booking.com, usa un tono più formale, in stile hotel, che enfatizzi l’affidabilità e i servizi. Su 
Vrbo, evidenzia le caratteristiche ideali per le famiglie e l’accessibilità per i gruppi numerosi.

https://www.smoobu.com/it/comunicazioni-automatiche-case-vacanze/
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Il copywriting per i click e per la SEO

Quando scrivi la descrizione del tuo annuncio, devi accontentare due entità molto diverse: il motore di 
ricerca e il lettore umano. 

Metti in risalto il titolo: gli schermi dei dispositivi mobili tagliano i titoli lunghi, il che significa che hai 
solo poche parole per fare colpo. Smetti di usare titoli generici come “Bellissimo Bilocale”. Usa invece una 
formula d’impatto:

•	 Formula: [Aggettivo] + [Tipologia di Proprietà] + [Miglior Servizio] + [Posizione/Atmosfera]
•	 Esempio: “Luminoso Loft con 2 Camere, Wi-Fi Veloce e Balcone Privato”. Inserisci il tuo principale pun-

to di forza all’inizio, per assicurarti che venga letto prima che il testo sia troncato.
 
Formatta per la lettura rapida (skimming): nessuno legge più lunghi blocchi di testo. La soglia di atten-
zione moderna richiede un layout progettato per semplificare la lettura veloce.

•	 Usa elenchi puntati per descrivere i posti letto, gli elettrodomestici della cucina e i dettagli sul par-
cheggio, in modo che i potenziali ospiti possano valutare la tua proprietà in pochi secondi. 

•	 Sii trasparente. Se la tua proprietà si trova sopra un bar vivace, dillo subito. L’onestà previene recen-
sioni disastrose e crea fiducia in quei viaggiatori che cercano proprio una vivace vita notturna.

Padroneggia i filtri SEO: Nel back-office della tua dashboard OTA, assicurati di spuntare meticolos-
amente ogni singolo servizio che offri. Se un ospite filtra la ricerca per “Aria condizionata” o “Spazio di 
lavoro dedicato” e tu hai dimenticato di spuntare quella casella, il tuo annuncio diventerà totalmente 
invisibile, non importa quanto sia bello il titolo. Scrivi in modo specifico: indicare “Wi-Fi a 300 Mbps” con-
verte i lavoratori da remoto molto meglio di un generico tag “Internet”.

Pilastro 2: Conversione ed esperienza dell’ospite (come 
ottenere prenotazioni)

Come catturare l’attenzione: lo storytelling visivo

Nella maggior parte dei casi hai solo pochi istanti per convincere un viaggiatore a fermarsi sul tuo annun-
cio. Nel mercato digitale, si prenota prima di tutto con gli occhi: se le foto sembrano amatoriali, gli utenti 
continueranno a scorrere, anche se la descrizione è impeccabile.

cancellazioni da parte degli host è dovuta a doppie prenotazioni accidentali su piattaforme diverse, 
utilizzare un channel manager in tempo reale per bloccare istantaneamente le date ovunque è 
imprescindibile.
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•	 L’immagine “Eroe” (Hero Image): la tua foto di copertina 
principale è l’asset più importante che possiedi. Detta il 
tuo tasso di click. Non deve per forza essere una foto della 
facciata. Se il tuo punto forte è una vista panoramica sulla 
città, una lussuosa vasca da bagno o una cucina di design, 
usala come esca. Scatta sempre in orizzontale (formato 
paesaggio), perché le immagini verticali hanno una resa 
pessima quando vengono ritagliate dalle griglie delle OTA.

•	 Crea un tour virtuale: non caricare le foto a caso. 
Raggruppale in modo logico affinché l’ospite possa 
passeggiare mentalmente nello spazio. Inizia dall’ingresso, 
passa alle zone giorno principali, segui con la cucina e infine 
presenta le camere da letto e i bagni.

•	 La regola del tre: dai profondità visiva ai tuoi ambienti. 
Per ogni stanza principale, cerca di fornire tre tipi di scatti 
specifici:

•	 La ripresa grandangolare: mostra la disposizione 
generale e i volumi della stanza.

•	 Il piano medio: si concentra sulla qualità dei mobili e 
su dotazioni specifiche.

•	 Il dettaglio lifestyle: uno scatto artistico (come due 
calici di vino sul balcone o un caffè fumante vicino 
a un libro aperto) che aiuta l’ospite a proiettarsi 
emotivamente nello spazio.

•	 Aggiornamenti stagionali e didascalie: aggiorna le foto 
in base al periodo dell’anno. Un’immagine di un vialetto 
innevato non ti aiuterà a vendere le date estive. Inoltre, 
non sottovalutare mai il potere delle didascalie. Chi scorre 
velocemente l’annuncio spesso legge le descrizioni delle 
immagini prima del testo principale. Usa le didascalie per 
evidenziare il valore nascosto, ad esempio: “Il divano del 
soggiorno si trasforma facilmente in un comodo letto 
matrimoniale in memory foam.”

Il motore della fiducia: recensioni e riprova sociale

Visto che i viaggiatori non possono ispezionare di persona la tua 
guest house o appartamento turistico, si affidano interamente 
alle esperienze dei visitatori precedenti. La riprova sociale (social 
proof) è il motore che spinge il tuo tasso di conversione. Un 
annuncio con cinque recensioni recenti ed entusiaste supererà 
sempre un annuncio con 50 recensioni risalenti a tre anni fa:

•	 Automatizza il ciclo dei feedback: non aspettare sperando 
che gli ospiti lascino spontaneamente una recensione. Sii 
proattivo/a. Imposta un messaggio automatico da inviare 
il giorno dopo il check-out, ringraziandoli per il soggiorno 
e spiegando cortesemente quanto il loro parere aiuti 
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Prezzi dinamici e promozioni strategiche 
I prezzi statici sono un errore da principianti. Una strategia tariffaria professionale fluttua continuamente 
in base alla psicologia degli acquirenti, alla domanda locale e agli incentivi delle piattaforme per 
ottimizzare i margini.

•	 Rigida parità tariffaria: devi mantenere esattamente le stesse tariffe base su Airbnb, Vrbo, Booking.
com e su qualsiasi altra OTA che utilizzi. Se un viaggiatore scopre la tua proprietà su un sito e la 
vede a un prezzo notevolmente inferiore su un altro, creerai dei sospetti e distruggerai la fiducia in 
partenza. Gestire tutto questo manualmente su più calendari è follia. Ecco perché lo strumento Prezzi 
Dinamici di Smoobu è vitale: garantisce che le tue tariffe rimangano perfettamente sincronizzate su 
ogni canale, adattandosi automaticamente alla domanda del mercato pur mantenendo la parità..

•	 Sfrutta i badge promozionali: Le OTA adorano offrire sconti ai propri utenti. Impostando sconti 
automatici last minute (per riempire le date libere imminenti) o promozioni in base alla durata del 
soggiorno (come il 10% di sconto per 7 o più giorni), le piattaforme metteranno spesso in risalto 
il tuo annuncio con speciali badge colorati “Offerta” o “Sconto”. Questi segnali visivi aumentano 
drasticamente i tassi di click e ti aiutano ad attrarre ospiti per soggiorni più lunghi.

•	 Capitalizza sui picchi di domanda: massimizza i tuoi margini di profitto alzando le tariffe base per i 
periodi in cui la domanda supera l’offerta. Questo include fine settimana, festival locali, fiere o eventi 
sportivi. Usa in modo strategico i requisiti di soggiorno minimo durante questi picchi (ad es., un 
minimo di tre notti durante un ponte) per evitare che “notti orfane” impossibili da prenotare rovinino 
l’efficienza del tuo calendario.

Pilastro 3: Operatività e crescita dei ricavi (come far crescere 
l’attività)

Sistematizzare il successo grazie all’automazione 
Non puoi scalare la tua attività se le incombenze amministrative prendono tutto il tuo tempo. Per passare 
da una singola proprietà a un vero e proprio portafoglio immobiliare, devi liberarti delle attività ripetitive.

•	 Centro di comando centralizzato: passare da un’app all’altra e da una scheda del browser all’altra per 
rispondere ai messaggi, aggiornare i prezzi e bloccare le date è altamente inefficiente. Centralizzare 
tutto nel Property Management System (PMS) e nella dashboard di Smoobu evita costosi errori umani 
e ti fa risparmiare tempo prezioso.

•	 Rotazioni automatizzate: la pulizia è il fattore trainante per ottenere recensioni a 5 stelle. Sincron-
izza il tuo calendario principale delle prenotazioni direttamente con il software del tuo team di puli-

la tua attività. Quando valuti per primo l’ospite, l’OTA gli invierà automaticamente una notifica 
incoraggiandolo a ricambiare il favore mentre il ricordo del viaggio è ancora fresco.

•	 Gestisci le recensioni negative: prima o poi riceverai una recensione non perfetta. Quando succede, 
allontanati dalla tastiera per qualche ora per evitare di scrivere una risposta emotiva o sulla difensiva. 
Quando rispondi, usa questa struttura:

•	 Riconosci e scusati: convalida la loro frustrazione, anche se non sei d’accordo. 
•	 Spiega la soluzione: indica chiaramente le azioni concrete che hai intrapreso per assicurarti 

che il problema non si ripeta mai più. Ricorda: la tua risposta non serve a riconquistare l’ospite 
scontento. È una dimostrazione pubblica della tua professionalità, destinata a tutti i futuri 
viaggiatori che leggeranno le tue recensioni per vedere come gestisci i problemi.
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Costruire il tuo brand indipendente

Sebbene le OTA siano motori incredibili per trovare nuovi ospiti, ti costringono a sacrificare una fetta 
sostanziale delle tue entrate in commissioni. 

Per far decollare i tuoi profitti, devi creare un flusso di prenotazioni dirette. Utilizzando uno strumento 
come il Costruttore Sito Web di Smoobu, puoi lanciare la tua piattaforma di prenotazione diretta, 
professionale e ottimizzata per dispositivi mobile, in pochi minuti. In questo modo potrai fare remarketing 
verso i tuoi ospiti abituali, ricevere prenotazioni senza commissioni, diventare padrone dei dati dei tuoi 
clienti e costruire un brand autonomo e resiliente che non dipende interamente dagli algoritmi delle OTA.

zia. Questo assicura che, nel momento stesso in cui un ospite effettua il check-out, venga generata 
automaticamente un’attività di pulizia. Standardizzando i turni con checklist digitali, ti assicuri che 
la casa sia immacolata e pronta per il prossimo arrivo, indipendentemente dall’OTA da cui proviene la 
prenotazione.

•	 Flussi di comunicazione: mappa il “viaggio” dell’ospite e automatizza i punti di contatto. Dovresti 
avere impostato messaggi automatici per:

•	 Conferma della prenotazione (Immediata)
•	 Istruzioni per il check-in prima del soggiorno (3 giorni prima)
•	 La prima mattina dopo l’arrivo (per assicurarti che vada tutto bene)
•	 Istruzioni per il check-out (il giorno prima della partenza)
•	 Messaggio di ringraziamento (dopo la partenza)
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Conclusione

I tuoi prossimi passi verso un’ospitalità eccellente 
Nel mercato frenetico degli affitti brevi di oggi, crescere non significa lavorare di più, ma lavorare in 
modo più intelligente. Come abbiamo esplorato, l’ottimizzazione dei tuoi annunci richiede un approccio 
deliberato e multidimensionale. Si inizia lanciando una rete ampia su più canali per sfruttare l’effetto 
billboard, perfezionando il copywriting e lo storytelling visivo per stimolare le conversioni, per poi 
difendere ferocemente il tuo posizionamento con un’operatività impeccabile.  

Ogni piccola modifica che apporti, che si tratti di inserire un hero image più accattivante, rispondere alle 
richieste in meno di 15 minuti o adeguare le tariffe in base alla stagionalità locale, ha un effetto cumulativo 
ed esponenziale sui tuoi risultati. 
Ma eseguire questa strategia in modo impeccabile su più piattaforme è semplicemente impossibile 
se aggiorni ancora i calendari manualmente e invii messaggi uno a uno. La tecnologia è il ponte tra 
un host stressato e un brand di ospitalità professionale e fiorente. Con Smoobu che si occupa della 
sincronizzazione e dell’automazione per semplificare il lavoro, puoi finalmente concentrarti su ciò che 
conta davvero: offrire esperienze a 5 stelle ai tuoi ospiti.
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Scheda pratica

La checklist di Smoobu per padroneggiare le OTA

Stampa questa pagina e usala per fare un audit dei tuoi annunci. Spunta queste voci per assicurarti che 
la tua casa vacanza o guest house sia completamente ottimizzata per la massima visibilità e per ottenere 
più conversioni.

Pilastro 1: Visibilità (come farsi trovare)

Diversifica i tuoi canali: la mia proprietà è attiva su almeno due o tre importanti OTA (Airbnb, Booking.
com, Vrbo, ecc.) per sfruttare l’effetto billboard.

Sincronizza i tuoi calendari: utilizzo un Channel Manager (come Smoobu) per aggiornare le dis-
ponibilità in tempo reale su tutte le piattaforme, al fine di evitare doppie prenotazioni (che affossano il 
ranking).

Ottimizza il tuo titolo: il titolo del mio annuncio segue una formula d’impatto (es: Aggettivo + Tipolo-
gia di Proprietà + Miglior Servizio) piuttosto che una descrizione generica.

Controlla i tuoi filtri: ho ricontrollato l’elenco dei servizi offerti per assicurarmi che ogni caratteristica 
sia spuntata, in modo da non scomparire dalle ricerche filtrate.

Automatizza la tua casella di posta: ho automatizzato le prime risposte alle richieste per garantire un 
riscontro entro 15 minuti netti.

Pilastro 2: Conversione (come ottenere prenotazioni)

Controlla la tua hero image: la mia foto principale è in formato orizzontale, luminosa e mette in risalto 
il miglior pregio in assoluto della proprietà.

Verifica l’ordine della tua galleria: le mie foto sono organizzate come un tour virtuale logico (Ingresso 
→ Soggiorno → Cucina → Camere da letto) piuttosto che come un assortimento casuale di immagini.

Applica la “regola del tre”: ogni stanza ha un’inquadratura grandangolare, un piano medio e un detta-
glio lifestyle per creare una connessione emotiva.

Aggiorna le didascalie e le stagioni: le mie foto corrispondono alla stagione attuale e le mie immagini 
hanno didascalie che sottolineano un valore aggiunto.

Automatizza le richieste di recensione: ho impostato un messaggio post-partenza automatico per 
ringraziare gli ospiti e chiedere in modo proattivo una recensione a 5 stelle, in modo da aumentare il 
volume dei feedback positivi.

Pilastro 3: Operatività (come far crescere l’attività)

Verifica la parità tariffaria: le mie tariffe base notturne sono coerenti su tutte le OTA in modo che i 
viaggiatori non si confondano o perdano fiducia vedendo prezzi sbilanciati.

Attiva i prezzi dinamici: le mie tariffe si adattano automaticamente per i fine settimana, gli eventi loca-
li e i picchi di domanda stagionali.

Sfrutta i badge promozionali: ho impostato sconti strategici (come promozioni last minute o sconti 
per soggiorni lunghi) per attivare i badge sulle piattaforme e aumentare i tassi di click.

Automatizza la comunicazione:  ho impostato flussi di lavoro automatizzati per le conferme di preno-
tazione, le istruzioni pre soggiorno e il check-out.

Sincronizza i turni di pulizia: il mio calendario è collegato automaticamente al mio team per le pulizie, 
in modo che i turni vengano assegnati nel momento esatto in cui un ospite parte.

Sfrutta per le prenotazioni dirette: incoraggio attivamente gli ospiti abituali a utilizzare il mio sito di 
prenotazione diretta senza commissioni, sfruttando il Costruttore Sito Web di Smoobu.
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