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1. Base amministrativa e legale

Questa checklist è pensata per aiutarti a verificare se la tua proprietà è pronta per essere affittata a breve 
termine in Italia. Si basa sui principali adempimenti previsti per locazioni brevi, locazioni turistiche e strutture 
ricettive extra-alberghiere, inclusi CIN, obblighi di sicurezza, comunicazione degli ospiti e fiscalità. Alcuni req-
uisiti possono variare in base a Regione, Comune e tipologia di attività: prima di pubblicare l’annuncio, verifica 
sempre le regole locali applicabili.

Codice Identificativo Nazionale (CIN) ottenuto: richiesta effettuata tramite la Banca Dati nazionale delle 
Strutture Ricettive e degli immobili destinati a locazione breve o per finalità turistiche.

Codice regionale o locale verificato: eventuale CIR, codice identificativo regionale o altro codice locale 
richiesto dalla Regione o dal Comune di riferimento verificato e, se necessario, ottenuto.

Comunicazione al Comune / SCIA verificata: obblighi amministrativi locali controllati prima dell’avvio 
dell’attività. In alcune Regioni o Comuni può essere richiesta una comunicazione di locazione turistica, una 

Regolamento condominiale controllato: verifica effettuata che il regolamento condominiale non vieti 
espressamente locazioni brevi, attività ricettiva o uso turistico dell’immobile.

2. Prestazione energetica e caratteristiche dell’immobile

APE disponibile o verificato: Attestato di Prestazione Energetica presente, aggiornato e coerente con la 
situazione dell’immobile, soprattutto in caso di acquisto, ristrutturazione, pubblicazione dell’annuncio o 
richiesta da parte di portali, ospiti o consulenti.

Classe energetica nota: la classe energetica dell’immobile è stata identificata e inserita nel piano di in-
vestimento, soprattutto se sono previsti lavori di riqualificazione

3. Sicurezza e accessibilità

Dispositivi di sicurezza installati: rilevatori di gas combustibili e monossido di carbonio funzionanti 
installati dove necessario, insieme agli estintori portatili richiesti per le unità destinate a locazioni brevi o 
turistiche.

Impianti verificati: impianto elettrico, gas, riscaldamento e climatizzazione controllati e in buono stato di 
funzionamento.

Sicurezza piscina/spa verificata: se presenti piscina, vasca idromassaggio o spa, sono stati predisposti 
sistemi di sicurezza, istruzioni d’uso e regole chiare per gli ospiti.

Numeri di emergenza visibili: numeri utili, procedure di emergenza, istruzioni per estintori, quadro elettri-
co, gas e primo soccorso sono chiaramente indicati nell’alloggio e nella Guida per Ospiti.

Numero massimo di immobili gestiti verificato: se gestisci più immobili, hai verificato con il tuo commer-
cialista se l’attività resta non imprenditoriale o se richiede Partita IVA e un diverso inquadramento fiscale.

Eventuali interventi energetici pianificati: se l’immobile ha consumi elevati o una classe energetica bas-
sa, sono stati valutati preventivi per migliorare isolamento, infissi, impianto di riscaldamento, climatizzazi-
one o produzione di acqua calda.

Check-in conforme: procedura di identificazione degli ospiti definita prima della consegna delle chiavi. La 
semplice key box o il self check-in senza verifica dell’identità dell’ospite non sono considerati sufficienti 
secondo le indicazioni del Ministero dell’Interno.
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5. Fiscalità e finanze

Regime fiscale definito: scelta tra cedolare secca, tassazione IRPEF ordinaria o gestione imprenditoriale 
con Partita IVA valutata con il commercialista.

Cedolare secca verificata: aliquota e condizioni applicabili controllate in base al numero di immobili locati 
e alla normativa fiscale in vigore.

Commissioni delle piattaforme considerate: commissioni di Airbnb, Booking.com, altri OTA e sistemi di 
pagamento inserite nelle previsioni economiche.

4. Contratto e gestione dei soggiorni

Modello di contratto impostato: contratto di locazione breve o turistica pronto, con condizioni di 
soggiorno, durata, importo, cauzione, regole della casa, cancellazione e responsabilità delle parti.

Durata dei soggiorni controllata: sistema impostato per distinguere correttamente soggiorni brevi e sog-
giorni superiori a 30 giorni.

Registrazione del contratto verificata: per i contratti di durata non superiore a 30 giorni non è previsto 
l’obbligo di registrazione, salvo casi specifici come più contratti tra le stesse parti che superano comples-
sivamente i 30 giorni nell’anno.

Comunicazione ospiti tramite Alloggiati Web: procedura attiva per trasmettere alla Questura i dati delle 
persone alloggiate entro i termini previsti.

 Imposta di soggiorno gestita: regole comunali verificate, importi aggiornati e procedura definita per cal-
colo, incasso, dichiarazione e riversamento dell’imposta di soggiorno, se prevista dal Comune.

Costi ricorrenti stimati: pulizie, lavanderia, manutenzione, utenze, assicurazione, software gestionale, 
prodotti di consumo e imposte locali inclusi nel piano finanziario.

Assicurazione verificata: polizza casa, responsabilità civile verso terzi e coperture specifiche per locazi-
oni brevi controllate e aggiornate.

Prenotazioni dirette configurate: se usi uno Strumento di Prenotazione, hai impostato correttamente 
tariffe, imposta di soggiorno, condizioni di cancellazione, pagamenti e comunicazioni automatiche.
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Notes


