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L'Editoriale

Caro Host,

Essere proprietari immobiliari
oggi in Italia non e una passeg-
giata. Normative in continuo
mutamento, ospiti sempre piu
esigenti e le piattaforme OTA
che dettano le loro regole del
gioco. Spesso ci si sente soli
davanti a uno schermo, a scor-
rere recensioni cercando di
capire come migliorare.

Questa rivista  settimanale
nasce proprio per colmare que-
sto vuoto. Vogliamo offrirti, in

pochi minuti di lettura, le

AFFITTA BENE — IL MAGAZINE PER HOST

chiavi pratiche e le strategie
affilate per portare i tuoi im-
mobili al livello successivo,
massimizzando le rendite e mi-
nimizzando lo stress.
Sfogliando queste pagine tro-
verai analisi, trucchi testati dai
migliori e le ultime norme tra-
dotte dal "burocratese".

Buona lettura e buoni affitti,

La Redazione EasyCa-

sa
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NORMA & REGOLE

Rispondere sempre entro 48
ore aumenta credibilita

75%

IL DATO DELLA SETTIMANA

Marco gestisce un bilocale a Firenze da tre anni. L'anno scorso ha ricevuto una
recensione durissima: "Appartamento sporco, wifi che non funziona, host che non
risponde". Marco era in vacanza e ha visto la recensione solo dopo una settimana. Nel
frattempo aveva gia perso quattro prenotazioni: i potenziali ospiti leggevano quella
recensione senza risposta e sceglievano altri alloggi. La sua occupancy e crollata dal
75% al 45% in due mesi.

COME TRASFORMARE LE RECENSIONI
NEGATIVE IN OPPORTUNITA

Rispondere velocemente e bene alle recensioni non e solo cortesia: e strategia di
business. Quando un ospite legge una critica seguita da una risposta professionale
dell'host, capisce subito che tipo di persona sei. La differenza € enorme tra un
appartamento con recensioni negative senza risposta e uno dove 1'host spiega cosa e

successo e come ha risolto.
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Il trucco sta nel metodo. Prima di tutto, leggi la recensione due volte prima di

rispondere. Se sei arrabbiato, aspetta un'ora. Poi segui questa scaletta:

* Ringrazia sempre per il feedback, anche se negativo
* Scusati per i disagi concreti, senza giustificarti
* Spiega brevemente cosa hai fatto per risolvere

* Invita l'ospite a ricontattarti se ha altri problemi

Esempio pratico: "Grazie Maria per la recensione. Mi scuso per il problema con il
riscaldamento. Il tecnico ha sostituito la caldaia il giorno dopo la tua partenza. Ho
controllato che ora funzioni perfettamente. Se dovessi tornare a Roma, contattami di-

rettamente."

L'ASPETTO BUROCRATICO CHE NON PUOI
IGNORARE

Conservare le risposte alle recensioni ha anche un valore legale [DA VERIFICARE].
L'Agenzia delle Entrate nella Circolare 21/E del 2023 considera la gestione trasparente
delle recensioni un indicatore di professionalita [DA VERIFICARE]. Questo significa
che se durante un controllo puoi dimostrare di aver sempre risposto in modo corretto

alle critiche, mostri serieta imprenditoriale.

Il consiglio e semplice: crea una cartella sul computer chiamata "Recensioni e
Risposte". Ogni mese fai uno screenshot delle recensioni ricevute e delle tue risposte.
Salvale con la data nel nome del file: "Gennaio2024_recensioni.pdf". Tieni tutto per

cinque anni.

AFFITTA BENE — IL MAGAZINE PER HOST PAGINA 4



AZIONI IMMEDIATE PER | PROSSIMI GIORNI

Entro stasera: controlla se hai recensioni senza risposta degli ultimi tre mesi. Rispondi
a tutte, anche a quelle positive (un semplice "Grazie Marco, e stato un piacere

ospitarvi!" basta).

Entro domani: imposta una notifica sul telefono che ti avvisa quando arriva una nuova
recensione. Su Airbnb puoi farlo dalle impostazioni dell'app. Su Booking.com ricevi

automaticamente le email.

Questa settimana: prepara 3-4 template di risposta per le situazioni piu comuni
(pulizia, rumore, wifi, check-in). Personalizzale sempre con il nome dell'ospite e i

dettagli specifici, ma avere una base ti fara risparmiare tempo.

Il piano d'azione

Controlla le recensioni senza risposta e sistemale entro oggi. Attiva le notifiche per
non perderne piu nessuna. Prepara i template per rispondere velocemente. Crea
l'archivio per conservare tutto. In questo modo trasformi anche le critiche piu dure in

dimostrazioni della tua professionalita.

A ATTENZIONE ALLA NORMATIVA

Ignorare queste disposizioni espone I'Host a sanzioni. Assicurati di
aggiornare i portali Regionali.

FONTI:
— Ministero del Turismo - BDSR
— Agenzia delle Entrate - Circolare 21/E 2023
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TRUCCO DEL MESTIERE

QR code in casa per recen-
sioni immediate

Marco gestisce un bilocale a Roma da tre anni. Ha ospiti soddisfatti,
conversazioni cordiali, appartamento sempre pulito. Eppure fatica a raccogliere
recensioni: su 20 ospiti al mese, solo 4-5 lasciano un feedback. Il problema? Gli ospiti
escono di casa con le valigie, prendono il treno, tornano alla vita quotidiana. Nel giro
di poche ore, l'esperienza del soggiorno passa in secondo piano e scrivere la

recensione diventa "una cosa da fare dopo". Che spesso non si fa mai.

LA STRATEGIA DEL QR CODE: CATTURARE
L'ENTUSIASMO SUL MOMENTO

Il QR code risolve questo problema sfruttando il momento giusto: quando 1'ospite e
ancora nel tuo appartamento, magari mentre prepara i bagagli o beve 1'ultimo caffé. In

quel momento l'esperienza € ancora viva, le emozioni positive sono al massimo.
Ecco come metterlo in pratica passo dopo passo:

* Trova il link diretto alle recensioni: Vai sulla pagina del tuo annuncio, scorri
fino alle recensioni e copia l'indirizzo della pagina. Su Airbnb é qualcosa come
airbnb.it/rooms/123456/reviews

* Crea il QR code: Usa un sito gratuito come gr-code-generator.com. Incolla il

link e genera il codice. Scarica I'immagine in alta qualita
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» Stampa e presenta bene: Stampa il QR code su carta di buona qualita,
almeno 8x8 cm per essere facilmente scansionabile. Mettilo in una cornice

semplice ed elegante

Il messaggio e cruciale. Invece di un freddo "Lascia una recensione", prova con: "Il
soggiorno ti e piaciuto? Racconta la tua esperienza in 1 minuto!" oppure "Hai 30

secondi per aiutare altri viaggiatori? Condividi il tuo soggiorno!"

POSIZIONAMENTO STRATEGICO: DOVE E COME

La posizione del QR code fa la differenza. I posti migliori sono:

* Sul tavolo della cucina accanto al quaderno con le informazioni di checkout

* Vicino alla macchina del caffé, dove gli ospiti passano spesso l'ultimo mo-
mento

+ All'ingresso, insieme alle chiavi da lasciare

* In bagno, dove le persone hanno qualche minuto libero

Accompagna sempre il QR code con istruzioni semplici: "Punta la fotocamera del

telefono sul codice e clicca sul link che appare". Non tutti sanno come funziona.

AZIONI IMMEDIATE DA FARE 0OGGI

Entro stasera puoi gia avere il tuo QR code pronto:

* Vai sulla pagina del tuo annuncio e copia il link delle recensioni
* Crea il QR code su un sito gratuito
* Scrivi un messaggio accattivante in Word o su un foglio

« Stampa tutto insieme in un formato carino
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» Domani mattina comprare una cornicetta da 3-4 euro e posizionala nell'appar-

tamento

Testa sempre il QR code con il tuo telefono prima di posizionarlo. Alcuni ospiti ti

faranno notare se non funziona, ma molti altri semplicemente rinunceranno.

IL PIANO D'AZIONE

In sintesi: crea il QR code oggi, stampalo domani, posizionalo nel punto piu strategico
dell'appartamento con un messaggio invitante. In una settimana noterai gia i primi

risultati. E un investimento di 5 euro che puo portarti il doppio delle recensioni attuali.

[] IL CONSIGLIO DELL'ESPERTO

Applica subito questa strategia nel tuo annuncio Airbnb copiando e
incollando questi suggerimenti.
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STRUMENTI UTILI

Template risposte pronte
per ogni situazione

Sono le 19:30 di domenica sera. Apri Airbnb e trovi una recensione da 2 stelle:
"Appartamento sporco, rumore dalla strada tutta la notte, niente come nelle foto. Mai
pit." Il cuore ti va a mille. Cosa rispondi? Come eviti di peggiorare la situazione?
Molti host si trovano in questa situazione e rischiano di rovinare tutto con una risposta

sbagliata scritta di getto.

IL SEGRETO STA NELL'AVERE SEMPRE LA
RISPOSTA GIUSTA

I template di Altalex sono gia pronti e testati per 8 situazioni comuni. Ma come li usi
nella pratica? Prendiamo il caso della pulizia. Il template base dice: "Ci scusiamo per il
disagio riscontrato. Prendiamo molto seriamente la pulizia e abbiamo gia contattato il

nostro team per verificare gli standard."”

Pero tu devi personalizzarlo. Se il tuo appartamento ha una donna delle pulizie fissa,
scrivi: "La signora Maria, che si occupa della pulizia da 3 anni, fara un controllo extra
prima di ogni arrivo." Se usi una ditta, menziona che "la ditta di pulizie ricevera una

segnalazione specifica per questo appartamento."

Per i problemi di rumore, il template evita di dire "non e colpa nostra" (che suona

male) e invece scrive: "Comprendiamo quanto sia importante il riposo. L'appartamento
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si trova in zona centrale e negli anni abbiamo installato infissi antirumore e tende

oscuranti per garantire il massimo comfort possibile."

COME TRASFORMARE OGNI TEMPLATE PER IL
TUO CASO

Ogni template ha tre parti: riconoscimento del problema, azione concreta, impegno
futuro. Il trucco sta nel riempire la parte "azione concreta" con dettagli veri del tuo ap-

partamento.

Hai un balcone? "Per il rumore abbiamo valutato di aggiungere una vetrata al
balcone." Il bagno e piccolo? "Stiamo valutando soluzioni per ottimizzare lo spazio
bagno." 11 WiFi é lento? "Abbiamo gia contattato il nostro provider per verificare la

connessione."

L'importante e non ammettere mai responsabilita legali. Non scrivere mai "hai ragione,
abbiamo sbagliato" o "eé colpa nostra." Usa sempre "comprendiamo il disagio" o

"prendiamo nota del feedback."

COSA FARE ENTRO DOMANI SERA

Salva sul telefono i template che ti servono di piu. Crea una cartella "Risposte Airbnb"
nelle note del cellulare. Per ognuno, aggiungi gia i dettagli del tuo appartamento: nome
della donna delle pulizie, marca degli infissi, quando hai ristrutturato, che tipo di

materasso hai.

Poi fai una prova: rileggi le tue ultime 5 recensioni negative. Con quale template
avresti risposto? Prova a scrivere la risposta usando il template personalizzato. Ti

accorgerai che suona molto piu professionale di quello che hai scritto al momento.
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LE TUE AZIONI PER QUESTA SETTIMANA

Scarica tutti gli 8 template di Altalex. Personalizzali con i dettagli specifici del tuo
appartamento. Salvali sul telefone in una cartella dedicata. Quando arriva la prossima

recensione difficile, avrai gia pronta la risposta giusta invece di scrivere di pancia e

rischiare di peggiorare tutto.
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Non perderti le

prossime
edizioni.

Iscriviti alla newsletter VIP per rice-
vere in anteprima il magazine setti-
manale, strumenti esclusivi e le ante-
prime del Podcast Premium.

www.easycasaitaly.it

Affitta Bene — Settimanale di strategie per il property management.
© 2026 EasyCasa ltaly. Vietata la riproduzione anche parziale.
Prodotto dal Sistema IA di EasyCasa.
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