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DECRETO LEGISLATIVO 23 maggio 
2011, n. 79 

Codice della normativa statale in tema di 
ordinamento 

e mercato del turismo 

TITOLO III 
MERCATO DEL TURISMO 

CAPO I 
STRUTTURE RICETTIVE E ALTRE FORME DI RICETTIVITA’ 

ART. 8 
(Classificazione) 

2. Per attività ricettiva si intende l’attività diretta alla produzione di servizi per 
l’ospitalità esercitata nelle strutture ricettive. Nell’ambito di tale attività rientra, 
altresì, unitamente alla prestazione del servizio ricettivo, la somministrazione di 
alimenti e bevande alle persone alloggiate, ai loro ospiti ed a coloro che sono 
ospitati nella struttura ricettiva in occasione di manifestazioni e convegni 
organizzati…. 



DECRETO LEGISLATIVO 23 maggio 
2011, n. 79 

Codice della normativa statale in tema di 
ordinamento 

e mercato del turismo 

ART. 9 

(Strutture ricettive alberghiere e 
paralberghiere) 

1. Sono strutture ricettive alberghiere e 
paralberghiere: 

g) i bed and breakfast organizzati in 
forma imprenditoriale; 

8. I bed and breakfast in forma 
imprenditoriale sono strutture ricettive a 
conduzione ed organizzazione familiare, 
gestite da privati in modo professionale, 
che forniscono alloggio e prima 
colazione utilizzando parti della stessa 
unità immobiliare purché 
funzionalmente collegate e con spazi 
familiari condivisi. 

ART. 12 

(Strutture ricettive extralberghiere) 

1. Ai fini del presente decreto legislativo, 
nonché ai fini dell’esercizio del potere 
amministrativo statale di cui all’articolo 15, 
sono strutture ricettive extralberghiere: 

b) le attività ricettive a conduzione familiare - 
bed and breakfast; 

3. I bed and breakfast sono strutture ricettive a 
conduzione ed organizzazione familiare, 
gestite da privati in forma non 
imprenditoriale, che forniscono alloggio e 
prima colazione utilizzando parti della stessa 
unità immobiliare purché funzionalmente 
collegate e con spazi familiari condivisi. 
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Art. 2.  

(Ambito di applicazione) 
1. Rientrano nell'ambito di applicazione della presente legge le attività turistico-ricettive 
gestite, in forma imprenditoriale o non imprenditoriale, per l'offerta al pubblico di servizi 
per l'ospitalità temporanea, compresa, ove prevista, la preparazione e la somministrazione di 
alimenti e bevande, all'interno delle seguenti strutture ricettive extralberghiere: 

 
 Bed & breakfast; 
 Esercizi di affittacamere e locande; 
 Case ed appartamenti vacanze e residence 
 Residenze di campagna 
 case per ferie 
 ostelli per la gioventù 
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B&B 

AFFITTA CAMERE 

ATTENZIONE: CATEGORIE DISTINTE 

CAV CASA APPARTAMENTI VACANZE 



ELEMENTI COMUNI 
 

1 
NON È MAI NECESSARIO EFFETTUARE IL CAMBIO DI DESTINAZIONE  
D’USO DEI LOCALI  ACCATASTATI CATEGORIA A ESCLUSO A10 

2 RISPETTO DELLE NORME IGENICHE ED EDILIZIE PREVISTE DAI 
REGOLAMENTI COMUNALI PER L’USO ABITATIVO 

3 NECESSARIA LA SCIA (SEGNALAZIONE CERTIFICATA DI INIZIO  ATTIVITÀ) 

ASPETTI NORMATIVI 
B&B – AFFITTACAMERE – CASA VACANZE 



ELEMENTI NON COMUNI 
 

1 OGNI REGIONE HA UNA PROPRIA CLASSIFICAZIONE 

2 DIVERSI MARCHI IDENTIFICATIVI 
 

3 COLAZIONE NON MANIPOLATA  SOLO PRODOTTI CONFEZIONATI  (CON 
DEROGHE A LIVELLO REGIONALE) 

ASPETTI NORMATIVI 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Il B&B (letto e colazione) ha origini anglosassoni, si è diffusa notevolmente in questi ultimi 
anni anche negli altri Paesi occidentali come Germania, Francia e, ovviamente, Italia. 
 

Il turista vive in un contesto familiare che rimanda all’idea di “casa” e ha la 
possibilità di entrare strettamente a contatto con la realtà del luogo in cui 
soggiorna. 



Legge Regionale 
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n. 13 

DEFINIZIONE DI B&B 
Art. 4.  

(Bed and breakfast) 
1. I bed and breakfast sono strutture ricettive gestite da soggetti privati che, in 
compresenza con gli ospiti, utilizzano parte dell'abitazione in cui risiedono o di 
immobili diversi da quello di residenza, ove eleggono domicilio, offrendo il servizio 
di pernottamento in camere e di prima colazione in un'unica unità immobiliare nel 
corso dell'anno solare. 
2. L'attività di bed and breakfast può essere gestita: 
a) in forma non imprenditoriale: l'attività comporta che il titolare, avvalendosi della 
normale organizzazione familiare, ivi compresa l'eventuale presenza di collaboratori 
domestici al servizio della famiglia, offra in forma saltuaria e non continuativa, il 
servizio di cui al comma 1 in non più di tre camere e sei posti letto, nonché i servizi di 
ospitalità turistica di cui all'articolo 11; 
b) in forma imprenditoriale: l'attività comporta che il titolare fornisca, con carattere 
continuativo, abituale e professionale, il servizio di cui al comma 1 in non più di sei 
camere e dodici posti letto, nonché i servizi di ospitalità turistica di cui all'articolo 11. 
3. L'attività di cui al comma 2 richiede, in ogni caso, la sistemazione, all'interno della 
struttura, di una camera da letto riservata al titolare. 
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Art. 11.  
(Servizi di ospitalità turistica) 

1. Nelle strutture ricettive extralberghiere di cui all'articolo 2, comma 1 sono assicurati, 
durante la permanenza dell'ospite, e comunque ad ogni cambio di ospite, i seguenti 
servizi di base: 
a) pulizia delle camere o degli appartamenti; 
b) fornitura e cambio della biancheria da letto e da bagno; 
c) fornitura senza limiti di consumo di energia elettrica, acqua, gas e riscaldamento, nei 
periodi di accensione dipendenti dalla classificazione climatica dei singoli comuni; 
d) assistenza, manutenzione e riparazioni nelle camere o negli appartamenti; 
e) ricevimento degli ospiti con o senza accesso informatizzato. 
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Art. 2.  
(Modalità di esercizio e periodi di apertura) 

1. L'attività extralberghiera può essere esercitata: 
a) con apertura annuale, per un periodo non inferiore a duecentosettantuno giorni 
complessivi nel corso dell'anno solare; 
b) con apertura stagionale, per un periodo non inferiore a novanta giorni, anche non 
consecutivi, e non superiore complessivamente a duecentosettanta giorni nell'arco 
dell'anno solare. 
2. Gli esercizi di affittacamere e di bed & breakfast (B&B) avviati in forma non 
imprenditoriale sono consentiti fino ad un periodo complessivo di apertura di 
duecentosettanta giorni e con almeno un periodo di apertura minima continuata di 
quarantacinque giorni, nel corso dell'anno solare.[1] 
3. L'attività extralberghiera comporta che la fornitura dei servizi relativi al pernottamento e 
ad eventuali servizi accessori e complementari siano in capo ad un unico soggetto, persona 
fisica, giuridica o appartenente a organizzazioni ed enti senza scopo di lucro. 
4. In caso di attività svolta con carattere imprenditoriale, la gestione si considera unitaria 
anche se la fornitura dei servizi é affidata ad altri soggetti, secondo le modalità contrattuali 
in uso nel settore privatistico, in possesso di regolare titolo abilitativo per l'attività svolta, 
fermo restando, in capo al gestore principale, la responsabilità e la qualità dei servizi offerti 
dalla struttura extralberghiera. 
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5. La gestione imprenditoriale indiretta delle case e appartamenti vacanze di cui all' 
articolo 6, comma 2, lettera b) della l.r. 13/2017 , può essere regolata sulla base degli 
elementi indicativi di cui all'allegato F del presente regolamento, liberamente 
modificabile dalle parti. 
6. La gestione delle case per ferie di cui all' articolo 7 della l.r. 13/2017 esercitata da enti o 
aziende per il soggiorno di dipendenti e relativi familiari di altri enti o altre aziende, può 
essere regolata sulla base degli elementi indicativi di cui all'allegato G del presente 
regolamento, liberamente modificabile dalle parti. 
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Art. 3.  
(Destinazione urbanistica degli immobili e recupero edilizio) 

 
1. Gli immobili dove è esercitata l'attività extralberghiera presentano destinazione 
d'uso residenziale, ad eccezione degli immobili adibiti a ''case per ferie'', ad ''ostelli'' e 
delle ''soluzioni ricettive innovative'' di cui al capo II, che sono riconducibili alla 
destinazione d'uso turistico-ricettiva. 
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Art. 10. 
(Caratteristiche dei bed & breakfast) 

1. Costituisce struttura ricettiva denominata “B&B" quella esercitata in parti di unità 
immobiliare di civile abitazione con disponibilità di camere e di locali comuni, nel rispetto 
delle seguenti caratteristiche strutturali: 
a)dotazione di un ingresso principale, unico o con ingressi secondari; 
b)iscrizione al catasto dei fabbricati come unica unità immobiliare. 
2. Per camere si intendono gli spazi della struttura ricettiva destinati all’alloggio degli ospiti 
costituiti da almeno un locale adibito a camera da letto e da un eventuale bagno privato 
completo; la camera da letto riservata al titolare ai sensi dell'articolo 4, comma 3, della 
l.r. 13/2017 non può essere ceduta all'ospite. 
3. Oltre ai locali di cui al comma 2, è presente un locale soggiorno o sala ad uso comune per 
il sevizio di prima colazione, all’interno del quale non è consentito posizionare letti per il 
pernottamento degli ospiti. Il locale cucina o posto di cottura risponde ai requisiti previsti 
dall’articolo 7 del presente allegato e non può essere utilizzato in modo autonomo da parte 
degli ospiti alloggiati.  
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4. Il servizio di preparazione e di somministrazione della prima colazione agli ospiti alloggiati 
è offerto, secondo le disposizioni di cui all'articolo 10 del regolamento, esclusivamente dal 
gestore dell’esercizio, anche in eventuali spazi o aree esterne pertinenziali alla struttura 
ricettiva. 
5. In considerazione della specifica tipologia di ospitalità che viene offerta nella propria 
abitazione, i titolari dei B&B sono tenuti a: 
a)garantire la reperibilità telefonica richiesta in funzione della classificazione attribuita alla 
struttura ricettiva; 
b)consentire agli ospiti l’accesso e la permanenza nella propria abitazione anche in caso di 
loro assenza; 
c)garantire la propria presenza nell’unità abitativa nelle fasce orarie serali e mattutine. 
6. La violazione delle disposizioni di cui al presente articolo è soggetta all'applicazione della 
sanzione amministrativa di cui all'articolo 21, comma 9, della l.r. 13/2017.  
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Art. 10. 

(Preparazione e somministrazione di alimenti e bevande) 
1. Il servizio di preparazione e somministrazione di alimenti e bevande, limitato alla prima 
colazione per il B&B ed escluso nelle CAV e nei residence, è fornito alle sole persone 
alloggiate nel rispetto dei criteri previsti dalla normativa comunitaria, nazionale e regionale 
vigente in materia di sicurezza alimentare. 
2. Il servizio di preparazione e di somministrazione di alimenti e bevande previsto all'interno 
delle strutture ricettive denominate 'case per ferie' e 'ostelli' può essere offerto anche agli 
ospiti delle persone alloggiate, nonché a coloro che utilizzano la struttura per le finalità cui 
essa è destinata. 
3. Gli adempimenti amministrativi ed i requisiti strutturali necessari per le attività di 
preparazione e somministrazione di alimenti e bevande sono previsti dal regolamento (CE) n. 
852/2004 del Parlamento europeo e del Consiglio del 29 aprile 2004 sull'igiene dei prodotti 
alimentari, dal decreto del Presidente della Repubblica 26 marzo 1980, n. 327 (Regolamento 
di esecuzione della L. 30 aprile 1962, n. 283 , in materia di disciplina igienica della produzione 
e della vendita delle sostanze alimentari e delle bevande) e dai provvedimenti adottati dalla 
struttura regionale competente in materia di sanità. 
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4. Per le attività di preparazione e somministrazione di alimenti e bevande, i titolari delle 
strutture ricettive extralberghiere sono soggetti, in particolare ai seguenti adempimenti: 
a) obbligo di notifica ai sensi dell' articolo 6 del regolamento CE 852/2004 e dei 
provvedimenti del settore regionale competente in materia sanitaria; 
b) predisposizione, anche in forma semplificata, di procedure atte alla tutela contro i rischi 
derivati dalla preparazione degli alimenti, comprese le modalità di approvvigionamento, la 
rintracciabilità, nonché le modalità di conservazione del prodotto o della materia prima. Tale 
semplificazione prevede in particolare, che, a seguito dell'applicazione dell'analisi dei 
pericoli, la relativa gestione avvenga mediante predisposizione ed applicazione, da parte 
dell'operatore del settore alimentare (OSA), di procedure di controllo basate 
sull'applicazione di buone prassi igieniche (GHP); 
c) formazione degli addetti alla manipolazione degli alimenti ai sensi del Regolamento CE 
852/2004 (Allegato II - Capitolo XII). 
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5. I titolari delle strutture ricettive extralberghiere che offrono esclusivamente il servizio 
di prima colazione possono proporre ai loro alloggiati alimenti e bevande confezionati 
ovvero provenienti da esercizi commerciali registrati ai sensi del Regolamento (CE) 
852/2004 o erogati mediante appositi macchinari o dispenser. In tali casi, essendo 
esclusa qualsiasi forma di manipolazione dell'alimento o della bevanda, è richiesto in 
capo ai titolari, fatto salvo l'adempimento di cui al comma 4, lettera a), l'assolvimento 
dell'obbligo di referenziamento dei fornitori. 
6. Se il servizio offerto con le modalità di cui al comma 5 é esteso anche ai pasti, si 
applicano le seguenti condizioni: 
a) se il titolare della struttura ricettiva propone ai propri alloggiati pasti pronti preparati 
da esercizi commerciali registrati e il servizio di somministrazione é gestito dall'OSA che 
produce i pasti (banqueting), restano in capo al titolare della struttura ricettiva gli 
obblighi di cui al comma 5; 
b) se i pasti sono forniti da altro soggetto registrato ai sensi dell'art. 6 Reg CE 852/2004 e 
il titolare della struttura ricettiva gestisce direttamente la somministrazione (catering), 
quest'ultimo assolve agli obblighi di cui al comma 4. 
7. Alle strutture extralberghiere che offrono il servizio di somministrazione al pubblico 
indistinto si applicano le disposizioni regionali vigenti in materia di somministrazione di 
alimenti e bevande. 
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Art. 5.  
(Servizi aggiuntivi e complementari) 

 
1. L'accoglienza e l'ospitalità di animali al seguito della clientela sono consentite nel rispetto 
delle prescrizioni dei regolamenti comunali, qualora esistenti; gli animali sono custoditi dai 
proprietari in modo da non arrecare molestie o danni alle persone o alle cose. 
2. I titolari o gestori delle strutture ricettive extralberghiere possono fornire alla propria 
clientela, nel rispetto delle normative vigenti di settore, prodotti e servizi accessori quali la 
vendita di titoli di trasporto pubblico locale e di ingresso in stabilimenti termali e 
balneari, biglietti per attrazioni, manifestazioni ed eventi, prodotti enogastronomici, 
commerciali e artigianali, nonché servizi di accompagnamento. 
3. Le strutture ricettive extralberghiere che offrono servizi e attività dedicate al 
benessere psico- fisico, finalizzate in via esclusiva a garantire un più elevato livello di 
comfort e di relax agli ospiti alloggiati, utilizzano spazi e locali idonei nel rispetto delle 
vigenti norme tecniche ed igienico-sanitarie, nonché dei requisiti di cui all'allegato A del 
presente regolamento. 
4. I servizi di cui ai commi 1, 2 e 3 rilevano ai fini della classificazione di cui all'articolo 6. 
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(Classificazione) 

1. Il livello di classificazione delle strutture ricettive extralberghiere è assegnato sulla base degli 
standards qualitativi minimi di cui all'allegato B del presente regolamento, riferibili alla 
prestazione e alla qualità dei servizi, nonché alle dotazioni e alle attrezzature offerte dai titolari 
della relativa struttura. 
2. Il sistema di classificazione fornisce al pubblico indicazioni di massima del livello di comfort, 
della varietà e della qualità dei servizi nonché del contesto ambientale che ciascuna struttura 
ricettiva è in grado di offrire, secondo specifiche categorie simboleggiate da stelle espresse in 
un numero variabile crescente, come di seguito rappresentate: 
a) per gli esercizi di B&B, di affittacamere, di locanda nonché per le residenze di campagna o 
country house la classificazione si articola in un numero variabile da 1 a 4 categorie; 
b) per le case e appartamenti vacanze (CAV) e residence la classificazione si articola in un 
numero variabile da 2 a 4 categorie; 
c) per le case per ferie e ostelli la classificazione si articola in una categoria unica senza 
attribuzione di stelle; 
d) per le soluzioni ricettive innovative di cui all'articolo 11 non é prevista alcuna classificazione 
specifica, fatto salvo il rispetto dei requisiti minimi di cui all'allegato A del presente 
regolamento.[2] 
3. La procedura di classificazione prevede un'autodichiarazione della classe da parte del 
titolare o del gestore mediante la compilazione di apposita modulistica da allegare, se 
prevista, alla segnalazione certificata di inizio attività (SCIA) o di variazione dell'attività 
extralberghiera. 
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Art. 8.  
(Segni distintivi) 

1. Gli esercizi ricettivi extralberghieri, ad eccezione dei B&B, degli esercizi di affittacamere e 
delle CAV, sono tenuti ad esporre il simbolo distintivo della classe assegnata, con le 
caratteristiche di cui alla sezione I dell'allegato D del presente regolamento: 
a) nell'insegna provvista di illuminazione notturna e recante l'esatta denominazione della 
struttura ricettiva extralberghiera da collocare sulla facciata principale, in modo ben visibile 
all'esterno; 
b) in caso di mancata indicazione nell'insegna, su una targa recante la denominazione della 
struttura, la tipologia di appartenenza nonché le stelle nel numero corrispondente alla 
classificazione vigente. 
2. I B&B, gli esercizi di affittacamere e le CAV sono tenuti ad esporre il simbolo distintivo 
della classe assegnata secondo le caratteristiche di cui alla sezione I dell'allegato D del 
presente regolamento: 
a) all'interno dell'esercizio nella zona di ricevimento ospiti; 
b) in via facoltativa sulla facciata principale recante l'esatta denominazione della struttura 
ricettiva extralberghiera. 
3. Le strutture ricettive extralberghiere che si avvalgono della denominazione aggiuntiva di 
''posto tappa'', utilizzano un apposito logo o segno distintivo i cui requisiti e servizi turistici 
dedicati sono definiti nell'allegato E del presente regolamento. 
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Art. 9.  
(Pubblicità e obblighi informativi) 

1. La tipologia di appartenenza e il numero di stelle corrispondenti al livello di 
classificazione attribuito alla struttura, sono indicati sulla carta intestata, sul materiale 
promozionale, nonché sull'eventuale sito web della struttura ricettiva. 
2. All'interno di ogni struttura sono esposte in modo ben visibile: 
a) la copia dell'autorizzazione, o della DIA, ove ancora esistenti, ovvero della SCIA, 
corredata della ricevuta dell'avvenuta trasmissione al SUAP, all'interno della zona 
ricevimento degli ospiti; 
b) la tabella e il cartellino prezzi secondo le prescrizioni indicate all' articolo 3 della legge 
regionale 23 febbraio 1995, n. 22 (Norme sulla pubblicità dei prezzi e delle caratteristiche 
degli alberghi e delle altre strutture turistico-ricettive). 
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Art. 14.  
(Avvio dell'attività ricettiva extralberghiera) 

1.  Chiunque intende gestire una struttura ricettiva extralberghiera di cui all'articolo 2, 
comma 1, ad esclusione delle locazioni turistiche di cui all'articolo 5, presenta, ai sensi 
dell' articolo 19 della legge 7 agosto 1990, n. 241 (Nuove norme sul procedimento 
amministrativo e di diritto di accesso ai documenti amministrativi) una segnalazione 
certificata di inizio attività (SCIA), in modalità telematica, allo sportello unico per le 
attività produttive (SUAP) del comune sul cui territorio insistono le strutture da 
destinare all'attività. 
2. La SCIA è presentata su apposita modulistica resa disponibile dal SUAP e 
predisposta dalla struttura regionale competente in materia di turismo. 
3. L'esercizio dell'attività di cui al comma 1 è subordinato al possesso: 
a)  dei requisiti soggettivi di cui al r.d. 773/1931 e all' articolo 67 del decreto legislativo 
6 settembre 2011, n. 159 (Codice delle leggi antimafia e delle misure di prevenzione, 
nonché nuove disposizioni in materia di documentazione antimafia, a norma degli 
articoli 1 e 2 della legge 13 agosto 2010, n. 136 ); 

 
 
 

Legge Regionale 
03 agosto 2017, 

n. 13 
 
 
 



 
 
b)  dei requisiti previsti in materia di prevenzione incendi ai sensi del decreto del Ministro 
dell'interno 9 aprile 1994 (Approvazione della regola tecnica di prevenzione incendi per la 
costruzione e l'esercizio delle attività ricettive turistico-alberghiere) e del decreto del 
Presidente della Repubblica 1° agosto 2011, n. 151 (Regolamento recante semplificazione 
della disciplina dei procedimenti relativi alla prevenzione degli incendi, a norma dell' 
articolo 49, comma 4 quater, del decreto-legge 31 maggio 2010, n. 78 , convertito, con 
modificazioni, dalla legge 30 luglio 2010, n. 122 ); 
c) dei requisiti tecnico-edilizi ed igienico-sanitari previsti dalla normativa vigente. 
4. Il SUAP, ricevuta la SCIA, la trasmette in via telematica: 
a) all'azienda sanitaria locale (ASL), per l'esercizio dell'attività di vigilanza; 
b) alla Città metropolitana di Torino, alla provincia e all'ATL competenti per territorio, a fini 
informativi. 
5. I soggetti di cui al comma 1 sono tenuti ad esporre in modo visibile, all'interno della 
struttura, copia della SCIA. 
6. Ogni variazione relativa a stati, fatti e qualità indicati nella SCIA di cui al comma 1 è 
segnalata, entro i dieci giorni successivi al suo verificarsi, al SUAP territorialmente 
competente che procede ai sensi del comma 4. 
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7. I soggetti di cui al comma 1 ottemperano, inoltre, ai seguenti adempimenti: 
a)  comunicazione giornaliera degli ospiti ai sensi dell' articolo 109 del r.d. 773/1931 e 
del decreto del Ministro dell'interno 7 gennaio 2013; 
b)  trasmissione mensile dei dati sul movimento dei flussi turistici secondo quanto 
stabilito dall' articolo 5 bis della l.r. 12/1987 e nel rispetto del d.lgs. 322/1989 ; 
c)  comunicazione annuale delle caratteristiche e dei prezzi che l'operatore intende 
praticare nell'anno successivo e loro esposizione al pubblico ai sensi della legge 
regionale 23 febbraio 1995, n. 22 (Norme sulla pubblicità dei prezzi e delle 
caratteristiche degli alberghi e delle altre strutture turistico-ricettive). In difetto di 
comunicazione si intendono confermati i prezzi massimi e le caratteristiche funzionali 
dell'anno precedente; 
d) stipula di un'apposita polizza assicurativa per i rischi o danni derivanti dalla 
responsabilità civile verso le cose, gli ospiti e i terzi, commisurata alla capacità 
ricettiva della struttura e con estensione ad eventuali locali interni, ad aree esterne, 
nonché ad impianti pertinenziali. 
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1 

          COMUNICAZIONE DEI FLUSSI TURISTICI AI FINI STATISTICI ATTRAVERSO LA PIATTAFORMA  
          «ROSS 1000» 
           
         

2 

3 

    

 

4 

ADEMPIMENTI DELLA DENUNCIA DEGLI OSPITI IN BASE ALLE INDICAZIONI 
DELL’AUTORITA’ DI PUBBLICA SICUREZZA ATTRAVERSO IL PORTALE ALLOGGIATIWEB 

         PRESENTAZIONE SCIA DI AVVIO DELL’ATTIVITA’ AL COMUNE TERRITORIALMENTE         
COMPETENTE OVE E’ UBICATA LA STRUTTURA RICETTIVA 

RISPETTARE GLI STANDARD QUALITATIVI E LE DOTAZIONI MINIME OBBLIGATORIE  COME 
PREVISTO DAL REGOLAMENTO REGIONALE 

 
ADEMPIMENTI DEL GESTORE  

 

5 ESPOSIZIONE TARIFFE / PREZZI APPLICATI IN MODO VISIBILE 
COMUNICAZIONE DEI PREZZI PIATTAFORMA ROSS 1000  

6 ASSICURAZIONE DANNI OSPITI 

 
 
 

Art. 14 
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Art. 20.  
(Funzioni di vigilanza e controllo) 

1. Ferme restando le competenze dell'autorità di pubblica sicurezza, i comuni, anche in forma 
associata e gli altri soggetti competenti esercitano le funzioni di vigilanza e di controllo 
sull'osservanza delle disposizioni della presente legge e del regolamento di attuazione di cui 
all'articolo 18. 
2. Al fine di rendere più efficace l'attività di vigilanza e di controllo, i comuni esercitano le 
attività di cui al comma 1 preferibilmente in forma coordinata con gli altri soggetti 
competenti ed entro il 31 gennaio, con cadenza biennale, trasmettono alla struttura 
regionale competente in materia di turismo una relazione sull'attività di vigilanza e di 
controllo esercitata nel biennio precedente. 

Art. 21.  
(Sanzioni) 

1. Il privato che contravviene all'obbligo di cui all'articolo 5, comma 5, lettera a) è soggetto al 
pagamento della sanzione amministrativa pecuniaria da euro 1.000,00 a euro 3.000,00. 
2. Il privato che contravviene all'obbligo di cui all'articolo 5, comma 5, lettera c) è soggetto al 
pagamento della sanzione amministrativa pecuniaria da euro 150,00 a euro 450,00. 
3. (...)[14] 
4. Chiunque contravviene agli obblighi di cui all'articolo 14, comma 1 è soggetto al 
pagamento della sanzione amministrativa pecuniaria da euro 2.000,00 a euro 6.000,00. 
5. Chiunque contravviene agli obblighi di cui all'articolo 14, commi 5 e 6, all'articolo 15, 
comma 4, e all'articolo 16, comma 5, lettera a) è soggetto al pagamento della sanzione 
amministrativa pecuniaria da euro 250,00 a euro 1.000,00. 
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6. Chiunque attribuisce al proprio esercizio una classificazione diversa da quella assegnata ai 
sensi dell'articolo 16 è soggetto al pagamento della sanzione amministrativa pecuniaria da 
euro 1.000,00 a euro 2.500,00. 
7. E' soggetto al pagamento della sanzione amministrativa pecuniaria da euro 1.500,00 a euro 
3.000,00 chiunque: 
a) contravviene all'obbligo di cui all'articolo 14, comma 7, lettera d); 
b) gestisce una struttura ricettiva extralberghiera in violazione delle disposizioni di cui 
all'articolo 16, comma 5, lettera b), in materia di concessione e uso del marchio grafico, 
nonché di loghi identificativi definiti dal regolamento di attuazione di cui all'articolo 18; 
c) contravviene ai divieti di cui all'articolo 16, comma 6. 
8. Chiunque supera i limiti previsti per la ricettività e per la somministrazione di alimenti e 
bevande nella propria struttura è soggetto al pagamento della sanzione amministrativa 
pecuniaria da euro 250,00 a euro 2.500,00. 
9. Ogni violazione al regolamento di attuazione di cui all'articolo 18, diversa da quella prevista 
dal comma 7, lettera b) è punita con la sanzione amministrativa da euro 300,00 ad euro 
3.000,00. 
10. In caso di reiterata violazione delle disposizioni previste dal presente articolo, il comune o 
altro soggetto competente procede alla sospensione o alla cessazione dell'attività, ad 
esclusione delle violazioni di cui al commi 1 e 2 
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Con il Decreto 29.4.2022, 
pubblicato sulla G.U. 
12.5.2022, n. 110, il MEF ha 
approvato il modello di 
dichiarazione utilizzabile per 
l’imposta / contributo di 
soggiorno, da inviare 
esclusivamente in via 
telematica entro il 30 giugno 
dell’anno successivo a quello 
in cui si è verificato il 
presupposto impositivo. 

Anno 2020 -2021 
Entro il 30/09/2022 





Dati relativi alla 
struttura 

Dati relativi all’imposta 
applicata suddivisi per 

trimestre 

Totale annuo 



ASPETTI FISCALI 



ASPETTI FISCALI 

B&B RECUPERO EDILIZIO 



ASPETTI FISCALI 
 

 

B&B 
 
  

 
 

NON E’ UN’ATTIVITA’ D’IMPRESA  NO DIPENDENTI  SOLO FAMILIARE 
 

 
 

 

 

B&B 
 
 

 
 
 
 
NO FATTURE         RICEVUTA NON FISCALE  MARCA DA BOLLO  2€  
SE SUPERIORE A 77,46€ 

 
 

 
 



ASPETTI FISCALI 
 

 

B&B  NO IMPRESA  ASPETTI IVA 
 
 

 
 
 
 
 

REDDITI DIVERSI ART. 67 CO. 1 LETT. i) DPR 917/1986 
 

 
 

 
 

 

 

ART. 71 CO. 2 DPR 917/1986  REDDITO 
 
 

 
 
 
 
 

AMMORTARE 
PERCEPITO 

 
 

 
 

 

 
 
 
 
 

 
SPESE  

SOSTENUTE 
 

 
 

 
 

 

 
 
 
 
 

 
 

 
 

 
 

 
APPROVIGIONAMENTO 
DI GENERI ALIMENTARI 
 
MATERIALE PER LA 
PULIZIA E I SUOI ADDETTI 
 
UTENZE DOMESTICHE 

 



ASPETTI FISCALI 
 

 

TENUTA DI UN PROSPETTO RIEPILOGATIVO 
 

 
 
 
 

 
ATTENZIONE ALLE SPESE PROMISCUE 

 
 

 
 

 

Data Cibi e 
bevande 
per la 
colazione 

Lavanderia Materiale 
per la 
pulizia 

Totale 

10/01/2021 15,00 15,00 

16/01/2021 5,00 5,00 10,00 

18/01/2021 3,00  3,00 

26/01/2021 10,00 10,00 

Totale 15,00 8,00 15,00 38,00 

Prospetto riepilogativo Costi: Prospetto riepilogativo Costi -  Ricavi: 





Quadro D – altri redditi Modello 730 



CODICE ATECO B&B  

Imprenditoriale 

Art. 55 D.P.R. 

917/86 

ISCRIZIONE REGISTRO IMPRESE 

 

REGIME CONTABILE 

 

ORDINARIO /  IN ALTERNATIVA REGIME FORFETTARIO EX 

L.208/2015 





Art. 3.  
(Esercizi di affittacamere e locande) 

1. Gli esercizi di affittacamere sono strutture ricettive composte da camere, ciascuna con 
accesso indipendente dagli altri locali, ubicate in non più di due appartamenti 
ammobiliati di uno stesso stabile e senza l'utilizzo da parte dell'ospite del posto di 
cottura o della cucina, nelle quali sono forniti il pernottamento ed eventuali servizi 
complementari, tra cui la preparazione e la somministrazione di alimenti e bevande 
alle persone alloggiate. 
2. Gli esercizi di affittacamere possono essere gestiti: 
a) in forma non imprenditoriale: l'attività comporta che il titolare, anche avvalendosi 
della propria organizzazione familiare, non possa gestire, con carattere continuativo, 
sistematico e professionale, più di due appartamenti ubicati in uno stesso stabile dotati, 
complessivamente, di un massimo di tre camere e sei posti letto, senza l'offerta alle 
persone alloggiate di alcun servizio aggiuntivo né della preparazione e 
somministrazione di alimenti e bevande, fatta salva l'offerta dei servizi di ospitalità 
turistica di cui all'articolo 11; 
b) in forma imprenditoriale: l'attività comporta che il titolare possa gestire con 
carattere continuativo, sistematico e professionale non più di due appartamenti ubicati 
in uno stesso stabile dotati, complessivamente, di un massimo di sei camere e dodici 
posti letto, fornendo il servizio di pernottamento e di eventuale preparazione e 
somministrazione di alimenti e bevande alle persone alloggiate, nonché i servizi di 
ospitalità turistica di cui all'articolo 11. 
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3. Le strutture ricettive di cui al comma 2, indipendentemente dal carattere 
imprenditoriale o non imprenditoriale dell'esercizio, possono assumere, in alternativa, la 
dizione di "room rental" o di "guest house". E' consentito, inoltre, aggiungere la 
denominazione commerciale di "food and beverage" se viene offerto dal titolare, oltre al 
servizio di pernottamento, anche quello di preparazione e somministrazione di alimenti e 
bevande. 
4. Gli esercizi di affittacamere aventi la capacità ricettiva di cui al comma 2, se sono 
annessi ad un pubblico esercizio di ristorazione dello stesso titolare e se sono ubicati 
in un complesso immobiliare unitario, possono assumere la denominazione di 
"locanda". 
5. Nel caso di cui al comma 4, la somministrazione di alimenti e bevande, 
eventualmente offerta alle persone alloggiate, comporta la gestione imprenditoriale 
dell'attività di affittacamere, indipendentemente dal numero delle camere a 
disposizione degli ospiti. 



 
 
 
 

Art. 9. 
(Caratteristiche delle strutture di affittacamere) 

1. Gli spazi o i locali della struttura ricettiva di affittacamere sono costituiti da camere, anche tra 
loro comunicanti, dotati di un accesso esterno, unico o con accessi secondari, fino al limite 
massimo della ricettività consentita; ciascuna di esse è costituita da un locale adibito a camera 
da letto e da un eventuale bagno privato completo. 
2.Le strutture ricettive adibite ad esercizio di affittacamere possono disporre di cucina per 
l’eventuale offerta del servizio di ristorazione ovvero, in caso di offerta limitata alla prima 
colazione, di posto di cottura annesso al locale soggiorno-pranzo. 
3.Il locale cucina o posto di cottura è conforme ai requisiti previsti dall’articolo 7, nonché alle 
disposizioni normative indicate dai provvedimenti amministrativi adottati dalla struttura 
regionale competente in materia di sanità; tale locale non può essere utilizzato in modo 
autonomo da parte degli ospiti alloggiati. 
4.Il servizio di preparazione e di somministrazione, limitato alla prima colazione, per gli ospiti 
alloggiati è offerto, secondo le disposizioni di cui all'articolo 10 del regolamento, esclusivamente 
dal gestore dell’esercizio, anche in eventuali spazi o aree esterne pertinenziali alla struttura 
ricettiva. 
5.In caso di esercizio di affittacamere annesso ad un esercizio di ristorazione pubblica, quale la 
tipologia di locanda, permangono le caratteristiche delle camere di cui al comma 1, mentre i 
locali destinati ad esercizio di ristorazione al pubblico indistinto rispettano i requisiti stabiliti 
dalla normativa regionale vigente in materia di somministrazione di alimenti e bevande.  
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ASPETTI FISCALI 
 

 

AFFITTACAMERE  NO IMPRESA  ASPETTI IVA 
 
 

 
 
 
 

REDDITI DIVERSI ART. 67 CO. 1 LETT. i) DPR 917/1986 
 

 
 

 
 

 

 

ART. 71 CO. 2 DPR 917/1986  REDDITO 
 
 

 
 
 
 
 

AMMORTARE 
PERCEPITO 

 
 

 
 

 

 
 
 
 
 

 
SPESE  

SOSTENUTE 
 

 
 

 
 

 

 
 
 
 
 

 
 

 
 

 
 



CODICE ATECO Affittacamere  

Imprenditoriale 

Art. 55 D.P.R. 

917/86 

ISCRIZIONE REGISTRO IMPRESE 

 

REGIME CONTABILE 

 

ORDINARIO /  IN ALTERNATIVA REGIME FORFETTARIO EX 

L.208/2015 





Art. 6.  
(Case ed appartamenti vacanze e residence) 

1. Sono definite case ed appartamenti vacanze (CAV) le unità abitative di civile 
abitazione, arredate e dotate di servizi igienici e di cucina autonoma, date in uso a 
turisti, senza la somministrazione di alimenti e bevande né l'offerta di servizi 
centralizzati di tipo alberghiero, ad eccezione di quelli previsti dall'articolo 11.  
2. Le strutture di cui al comma 1 possono essere gestite unitariamente in forma 
imprenditoriale diretta o indiretta: 
a) quando sono gestiti in forma imprenditoriale diretta, i proprietari, siano essi 
imprenditori turistici, singoli o associati, o facenti parte di un consorzio o di una 
cooperativa turistica, gestiscono direttamente una o più case o appartamenti; 
b) quando sono gestiti in forma imprenditoriale indiretta, i proprietari danno in gestione 
le case o gli appartamenti, nel numero di cui alla lettera a), ad imprenditori singoli o 
associati, o ad agenzie immobiliari, ad intermediari immobiliari, a società di gestione 
immobiliare, anche turistica, o a società facenti parte di consorzi o cooperative che 
operano nel settore turistico, mediante stipula di apposita convenzione i cui contenuti 
minimi sono definiti dal regolamento di attuazione di cui all'articolo 18. 
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3. Le strutture di cui al comma 1 sono offerte a fini turistici nella loro interezza e al loro 
interno non possono essere riservati in modo permanente vani o locali al titolare o ad 
altri soggetti. 
4. A fini promozionali e commerciali, è consentito, a favore di ciascuna unità abitativa 
costituente le CAV, l'utilizzo della denominazione di "casa vacanza", se trattasi di unità 
abitativa autonoma, indipendente o semi-indipendente, o di "appartamento vacanza", 
se trattasi di unità abitativa inserita in un contesto condominiale. 
5. Le CAV possono assumere la denominazione di "residence" se soddisfano 
cumulativamente le seguenti condizioni: 
a) numero minimo di otto appartamenti collocati all'interno di immobili a corpo unico 
o a più corpi facenti parte di un unico complesso residenziale, senza alcuna 
promiscuità con altri appartamenti privati ad uso abitativo; 
b) gestione comprensiva di tutti i servizi di ospitalità turistica previsti dall'articolo 11; 
c) disponibilità di un locale dedicato al ricevimento degli ospiti e al servizio di 
portineria. 

Legge Regionale 
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Art. 11. (Caratteristiche delle case e appartamenti per vacanze e residence) 
  

1.Le strutture ricettive destinate a CAV sono collocate in unità abitative composte da 
almeno una camera da letto, da un bagno privato completo e da un locale ad uso cucina 
o angolo cottura, oppure da un monolocale costituito da un unico ambiente o vano. 
2. Ogni unità immobiliare di civile abitazione adibita a casa e appartamento per vacanza 
può comprendere più unità abitative dotate di ingresso esclusivo, inteso quale percorso 
di accesso che evita il passaggio in altre unità abitative.  
3.Le CAV realizzate in complessi immobiliari a corpo unico di fabbrica denominati 
“residence” rispettano i criteri di cui all’articolo 6, comma 5, della l.r. 13/2017 e possono 
mettere a disposizione degli ospiti alloggiati locali pertinenziali e spazi accessori per 
l’utilizzo di impianti sportivi e ludicoricreativi, unicamente come servizio complementare 
all’ospitalità e senza utilizzo di personale dedicato.  
4.L’utilizzo dei locali e degli spazi accessori per i servizi complementari in difformità alle 
disposizioni di cui al comma 3 comporta l’applicazione della sanzione amministrativa di 
cui all’articolo 21, comma 9, della l.r. 13/2017.  
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CODICE ATECO Casa vacanze  

Imprenditoriale 

Art. 55 D.P.R. 

917/86 

ISCRIZIONE REGISTRO IMPRESE 

 

REGIME CONTABILE 

 

ORDINARIO /  IN ALTERNATIVA REGIME FORFETTARIO EX 

L.208/2015 







ART. 53 Codice Turismo 
(Locazioni ad uso abitativo per finalità turistiche) 

 
1. Gli alloggi locati esclusivamente per finalità 
turistiche, in qualsiasi luogo ubicati, sono regolati 
dalle disposizioni del codice civile in tema di locazione. 

 

Art. 1571 cc 
Nozione. 

 
La locazione è il contratto col quale una parte si 
obbliga a far godere all'altra una cosa mobile o 
immobile per un dato tempo, verso un determinato 
corrispettivo. 



Art. 4 
D.L. n. 50/2017 

«locazioni brevi» 



LOCAZIONE DI DURATA FINO A 30 GIORNI 

Circolare n. 

12 del 

16/01/1998 

Circolare n. 

26/2011 

Non è richiesta la registrazione del contratto 

Qualora tra gli stessi contraenti vengano 
conclusi più contratti di locazione nello 
stesso anno, la durata di ogni singolo 
contratto deve essere cumulata e 
l’obbligatorietà deve essere valutata sulla 
durata complessiva 



Art. 4 comma 1 

D.L. n. 50/2017  

 
 1.Ai fini del presente articolo, si intendono per locazioni  brevi i contratti di    

locazione di immobili ad uso abitativo di  durata  non superiore  a  30  giorni,  ivi  

inclusi  quelli  che   prevedono   la prestazione dei servizi di fornitura di  biancheria 

e di  pulizia  dei locali, stipulati da persone fisiche, al di fuori  dell'esercizio  di 

attività d'impresa, direttamente o tramite soggetti  che  esercitano attività  di  

intermediazione  immobiliare,  ovvero   soggetti   che gestiscono portali telematici, 

mettendo in contatto persone in  cerca di un immobile con persone che dispongono 

di  unità  immobiliari  da locare.  

Il comma 1 amplia il concetto di 
locazione in quanto è 

ammessa, oltre alla mera 
messa a disposizione 

dell’immobile, anche la 
fornitura di biancheria e pulizia 

dei locali 

Risposta ad Interpello 26 agosto 2020 n. 278 

 

L’AdE ha precisato che un’attività di «locazione 

breve», anche se esercitata su più unità immobiliari 

e per la quale ci si avvale dell’intermediazione di 

soggetti terzi che gestiscono siti Internet 

specializzati produce redditi fondiari ai sensi degli 

art. 36 e 37, TUIR, a condizione che: 

 i servizi resi siano esclusivamente le utenze, la 

fornitura iniziale di biancheria e la pulizia finale 

In assenza di un’attività organizzata in forma di 

impresa 



Dal 2021 l'applicabilità è prevista solo se nell’anno si destinano a 

questa finalità al massimo quattro appartamenti; oltre tale soglia, 

l’attività, da chiunque esercitata, si considera svolta in forma 

imprenditoriale. 

Legge di Bilancio 2021 
comma 595, articolo 1 

della legge n. 178 del 30 
dicembre 2020 

Per chi affitta da 5 a più appartamenti per breve periodo scatta la 

presunzione di attività imprenditoriale, con obbligo di dotarsi di partita 

IVA. 

TUTELA CONSUMATORI E 
DELLA CONCORRENZA 



SOGGETTI INTERESSATI 

La possibilità di optare per il regime fiscale «locazioni brevi» riguarda 

esclusivamente le persone fisiche che percepiscono redditi 

immobiliari derivanti da contratti da contratti di locazione di immobili 

ad uso abitativo di durata non superiore ai 30 giorni, al di fuori 

dell’attività d’impresa o di una libera professione 

Regime  fiscale per 
le locazioni brevi 

Solo alle persone 
fisiche «private» 

Si applica 

No 

Se il contratto è concluso nell’esercizio 

di attività d’impresa o di una libera 

professione 

SI’ 

Se concludono: 

• Contratti di sublocazione 

• Contratti di locazione conclusi dal 

comodatario in favore di terzi 



Contratti di 
sublocazione breve 

Redditi diversi in capo al 
sublocatore 

Fino al 31/05/2017 
NO Opzione per 
cedolare secca 

Dal 01/06/2017 
possibile opzione 

per cedolare secca 

SUBLOCAZIONE DI IMMOBILI 

La facoltà riconosciuta al sublocatore di optare per la cedolare secca, è un 
importante novità, in quanto comporta una deroga all’art. 67, lett. h), TUIR 
 
Il sublocatore può optare per la cedolare secca al ricorrere delle condizioni 
riportate al comma 1 (breve durata, immobile ad uso abitativo, sublocazione 
effettuata da persona fisica non nell’esercizio d’impresa/libera professione) 



Soggetto «A» 
Proprietario 

dell’immobile 

Concede in 
comodato al 
soggetto «B» 

Il soggetto «B» 
stipula con il 

soggetto «C» un 
contratto di 

locazione breve 

Tassazione del 
reddito diverso 

derivante da 
locazione 

Tassazione del 
reddito 

fondiario  

Soggetto «B» 
(reddito diverso) 

ART. 67, comma 1, 
lettera h,TUIR 

Soggetto «A» 
(rendita catastale 

rivalutata) 

Possibilità di 
opzione per la 
cedolare secca 

No cedolare 
secca 

CONTRATTO DI LOCAZIONE CONCLUSO DAL COMODATARIO IN FAVORE 
DI TERZI 



ADEMPIMENTI A CARICO DEGLI INTERMEDIARI 

IMMOBILIARI (anche on-line) 

  

Art. 4 D.L. 
50/2017 

comma 4 e 5 

I soggetti esercenti l’attività di intermediazione immobiliare, residenti nel 
territorio dello Stato, nonché quelli che gestiscono portali telematici, sono 
tenuti: 
• Trasmissione, entro il 30 giugno dell’anno successivo, all’Amministrazione 

finanziaria dei dati relativi ai contratti di locazione/sublocazione di breve 
durata, stipulati per loro tramite 

• Applicazione, in qualità di sostituti d’imposta , qualora incassino o 
intervengano nel pagamento dei canoni, di una ritenuta del 21%, all’atto del 
pagamento al beneficiario 
 In caso di opzione, da parte del locatore della cedolare secca, è 

effettuata a titolo di imposta sostitutiva 
 Se il locatore non esercita l’opzione della cedolare secca, si considera 

effettuata a titolo di acconto IRPEF 
 Versamento con F24 entro il 16 del mese successivo all’accredito del 

beneficiario 
 Procedere alla compilazione della certificazione Unica e del Mod. 770 

indicandone le ritenute effettuate  
 

 
 

 
 

Assegno 



Provvedimento 
12 luglio 2017 

AdE 

 

Entro il 30 giugno dell’anno successivo a quello di conclusione del 

contratto, sono tenuti alla trasmissione dei dati relativi ai contratti di 

locazione breve sia gli intermediari immobiliari che i gestori di portali 

telematici che intervengono nella conclusione del contratto. 

 

• La comunicazione deve contenere i seguenti dati: 

 

 Nome/cognome/codice fiscale del locatore 

 Durata del contratto 

 Importo del corrispettivo lordo 

 Indirizzo dell’immobile 

• invio dei dati va effettuato utilizzando i servizi messi a disposizione 

dall’AdE software «Comunicazione locazioni Brevi 2022» 

 

   SE IL MEDESIMO LOCATORE STIPULA PIU’ CONTRATTI 

RELATIVI ALLO STESSO IMMOBILE, LA COMUNICAZIONE PUO’ 

AVVENIRE IN FORMA AGGREGATA 

COMUNICAZIONE DEI DATI 

Provvedimento 
86984 17 marzo 2022 
Anno di riferimento 

Dati catastali 



L’omessa, incompleta o infedele comunicazione dei dati relativi ai 

contratti di cui ai commi 1 e 3, comporta l’applicazione della sanzione 

amministrativa da euro 250 a euro 2.000, di cui all’art. 11, comma 1, 

Dlgs n. 471/1997 

 

Tale sanzione è ridotta alla metà se la trasmissione dei dati viene 

effettuata entro 15 giorni dopo la scadenza o se, sempre entro il 

medesimo termine, viene effettuata la trasmissione corretta dei dati 

SANZIONI 



Provvedimento 
12 luglio 2017 

AdE 

 EFFETTUAZIONE E VERSAMENTO DELLA RITENUTA 

La ritenuta va versata tramite mod. F24 entro 16 del mese successivo a quello in cui 

è stata operata. 

 

Codice tributo 1919, da esporre nella sezione ERARIO, con indicazione del 

mese/anno cui si riferisce la ritenuta (esempio ritenute operate a settembre 2020, da 

versare entro il 16 ottobre va riportato «0009» – «2020» 

 

In caso di eccedenza di versamento delle ritenute per recuperare le stesse in 

compensazione: 

• Codice tributo 1628 compensazione sia effettuata per i versamenti del medesimo 

anno 

• Codice tributo 6782 compensazione sia effettuata per compensare pagamenti di 

competenza dell’anno successivo 

 

 

 

 

 

Le ritenute vanno certificate e dichiarati con la CERTIFICAZIONE 

UNICA / mod. 770 

La presentazione della CU esonera i soggetti all’invio all’AdE dei dati 

relativi agli stessi contratti.(punto 4.2 Provvedimento 12/07/2017) 
 
 



 COMUNICAZIONE DELLE GENERALITA’ DELLE PERSONE ALLOGGIATE 
Sono tenuti a comunicare all’autorità locale di pubblica sicurezza le  generalità 
delle persone alloggiate, entro le 24 ore successive al loro arrivo. 
(COMUNICAZIONE EX ART. 109, TULPS attraverso il portale «alloggiatiWeb») 
 
I dati raccolti dovranno essere comunicati dal Ministero dell’Interno all’AdE, 
in forma anonima e aggregata per struttura ricettiva; l’AdE renderà 
disponibili tali dati ai comuni che hanno istituito l’imposta di soggiorno. 
 
 COMUNICAZIONE FLUSSI AI FINI STATISTICI (ROSS 1000) 
 
 BANCA DATI E CODICE IDENTIFICATIVO 
Istituzione di una banca dati delle strutture ricettive e degli immobili 
destinati alle locazioni brevi (di durata non superiore ai 30 gg); ad ogni 
immobile verrà assegnato un codice alfanumerico, da utilizzare in ogni 
comunicazione inerente all’offerta e alla promozione dei servizi all’utenza. 
L’effettiva creazione della banca dati è subordinata all’emanazione di un 
Decreto ad hoc del Ministero delle politiche agricole e alimentari, forestali e del 
turismo 

ULTERIORI ADEMPIMENTI 



Art. 4 D.L. 

50/2017 

Comma 5-bis 

I soggetti non residenti nel territorio dello Stato, ma con stabile 

organizzazione in Italia, dovranno adempiere agli obblighi, mediante la 

stabile organizzazione. 

I soggetti non residenti nel territorio dello Stato e privi di stabile 

organizzazione in Italia, dovranno adempiere agli obblighi sopracitati 

attraverso un rappresentante fiscale, a tal fine nominato e individuato 

nell’art. 23 DPR 600/1973 

Nel caso di soggetto non residente, privo di una stabile organizzazione in 

Italia e privo di rappresentante fiscale, in tal caso gli intermediari 

immobiliari residenti in Italia che appartengono allo stesso gruppo sono 

solidamente responsabili con quest’ultimo per l’effettuazione ed il 

versamento della ritenuta del 21% (art. 13-quater,comma 1, D.L. n. 

34/2019) 



Art. 4 D.L. 

50/2017 

Comma 5-ter 

 Pagamento dell’imposta di soggiorno o del contributo di soggiorno 
 
 Presentazione della relativa dichiarazione  

 

 

RESPONSABILE 

Il soggetto che incassa il canone o che interviene nel pagamento è: 

Il soggetto che incassa il canone ha il diritto di rivalsa sui soggetti 

passivi per ciò che riguarda i pagamenti delle imposte. (art. 180, comma 

4, D.L. n. 34/2020) 



Art. 5.  
(Locazioni turistiche) 

1.  Le locazioni turistiche sono disciplinate dall' articolo 1, comma 2, lettera c) della legge 9 
dicembre 1998, n. 431 (Disciplina delle locazioni e del rilascio degli immobili adibiti ad uso 
abitativo) e dall' articolo 4, comma 1 del decreto-legge 24 aprile 2017, n. 50 
(Disposizioni urgenti in materia finanziaria, iniziative a favore degli enti territoriali, 
ulteriori interventi per le zone colpite da eventi sismici e misure per lo sviluppo) 
convertito, con modificazioni, dalla legge 21 giugno 2017, n. 96 . Esse concorrono alla 
regolazione di nuove forme di ospitalità alternativa e, ad integrazione dell'offerta 
turistica regionale, rilevano ai fini informativi, di monitoraggio statistico e di promozione 
turistica. 
2. Alle locazioni turistiche si applicano le disposizioni semplificate di cui al presente 
articolo. Alle stesse non si applicano le disposizioni previste per le case ed appartamenti 
vacanze di cui all'articolo 6. In particolare, la locazione turistica è resa in unità abitative 
private fornite di servizi igienici e di cucina autonoma, o in parti di esse con pari requisiti, 
nonché delle dotazioni tipiche della civile abitazione, ivi compresa la sola fornitura di 
biancheria, se richiesta, e senza alcuna prestazione di servizi accessori e complementari. 
La locazione turistica può comprendere i servizi di ospitalità turistica di cui all'articolo 11, 
alle seguenti condizioni: 
a) la pulizia e il cambio della biancheria avviene, esclusivamente, prima dell'inizio di 
ogni rapporto di locazione e non durante la permanenza dell'ospite; 
b) il ricevimento degli ospiti non è prestato in apposito locale di ricevimento. 

Legge Regionale 
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n. 13 



 
 
 
3.  Ogni ulteriore aspetto giuridico, non regolamentato ed applicabile alle locazioni 
turistiche, resta assoggettato alle disposizioni generali del codice civile , alle leggi speciali, 
agli usi e alle consuetudini di riferimento. 
4. Le locazioni turistiche possono essere gestite: 
a) in forma diretta; 
b) in forma indiretta, da parte di agenzie o società di gestione di intermediazione 
immobiliare e da operatori professionali che intervengono quali mandatari o sub locatori. 
5. Ai fini di rilevanza statistica, i proprietari, gli usufruttuari o chiunque abbia disponibilità 
di unità abitative per locazione turistica, nonché i soggetti di cui al comma 4, lettera b) 
ottemperano, in regime amministrativo semplificato, ai seguenti adempimenti: [1] 
a) trasmissione, al comune sul cui territorio insiste l'unità abitativa privata, di apposito 
modello informativo sull'unità medesima i cui contenuti e modalità di invio sono 
disciplinati con il regolamento di attuazione di cui all'articolo 18; 
c)comunicazione giornaliera degli ospiti ai sensi dell' articolo 109 del regio decreto 18 
giugno 1931, n. 773 (Approvazione del testo unico delle leggi di pubblica sicurezza) e 
del decreto del Ministro dell'interno 7 gennaio 2013 (Disposizioni concernenti la 
comunicazione alle autorità di pubblica sicurezza dell'arrivo di persone alloggiate in 
strutture ricettive); 
d) riscossione e trasmissione dell'imposta di soggiorno, dove istituita e secondo le 
modalità previste dal comune territorialmente competente; 

Legge Regionale 
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6. Il comune provvede a trasmettere il modello di cui al comma 5, lettera a) alla Città 
metropolitana di Torino, alla provincia e all'Agenzia di accoglienza e di promozione 
turistica locale (ATL) territorialmente competenti a fini informativi e di promozione 
turistica. 
7. Le locazioni turistiche stipulate mediante soggetti che gestiscono portali telematici 
mettendo in contatto persone in cerca di un immobile con persone che dispongono di 
unità immobiliari da locare, assolvono agli adempimenti fiscali in materia vigenti, ivi 
compresa la riscossione e la trasmissione dell'imposta di cui al comma 5, lettera d), 
attraverso modalità eventualmente convenute con i rispettivi enti comunali di 
competenza. 

Legge Regionale 
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Art. 14.  
(Adempimenti amministrativi) 

1. Coloro che locano immobili per finalità turistica per periodi consecutivi fino a 30 giorni 
trasmettono al comune ove ha sede l'immobile, entro dieci giorni dalla stipula della 
prima locazione, il modello informativo previsto nell'allegato H del presente 
regolamento. 
2. Il comune, ricevuto il modello di cui al comma 1, al fine di identificare l'immobile 
oggetto di locazione e di fornire una corretta informazione all'utenza, assegna al 
medesimo un codice identificativo di riconoscimento (CIR), composto da una stringa 
costituita da undici cifre di cui sei per l'inserimento del codice ISTAT del comune e 
cinque per l'inserimento di un numero progressivo; se sono locate più unità abitative 
private, è assegnato, per ognuna di esse, un singolo CIR. 
3. Il comune trasmette, tempestivamente e in modalità telematica, copia del modello 
informativo, completo del codice di cui al comma 2, al locatore, nonché alla provincia 
territorialmente competente o alla Città metropolitana e all'agenzia di accoglienza e 
promozione turistica locale (ATL) al fine di consentire la promozione dell'unità 
immobiliare, nonché il rilevamento dei dati sul movimento dei flussi turistici. 
4. Gli immobili destinati alla locazione turistica sono pubblicizzati, anche su portali 
telematici, rendendo visibile il codice di cui al comma 2, in modo da assicurare certezza nel 
riconoscimento dell'unità immobiliare. 

Regolamento  
n. 4 del 08 giugno 

2018 



 
 
 
 

Regolamento  
n. 4 del 08 giugno 

2018 
 
 
 
 
5. Se il contratto di locazione viene cessato e l'immobile locato con altro tipo di contratto, 
il locatore, entro dieci giorni dall'avvenuta stipula del nuovo contratto di locazione, avvisa 
il comune che l'informativa di cui al comma 1 è: 
a) sospesa, se il nuovo contratto di locazione è di tipo transitorio, o di altra natura, con 
durata superiore a 30 giorni e inferiore a diciotto mesi, con successivo ripristino della 
locazione per finalità turistiche; 
b) cessata, se il nuovo contratto di locazione ha una durata superiore a diciotto mesi, 
oppure costituisce altra tipologia contrattuale prevista dalla legge 9 dicembre 1998, n. 431 
(Disciplina delle locazioni e del rilascio degli immobili adibiti ad uso abitativo). 
6. Gli immobili destinati alla locazione turistica non necessitano di cambio di destinazione 
d'uso ai fini urbanistici. 



. 

 
 
 
 



. 

 
 
 
 



. 

 
 
 
 



. 

 
 
 
 



. 

 
 
 
 



. 

Il contratto di locazione turistica è un particolare contratto di locazione con durata limitata 
nel tempo che soddisfa esigenze abitative temporanee per l’unica finalità turistica, in 
occasione di un viaggio o di un soggiorno per svago, villeggiatura, riposo o qualunque altra 
causa voluttuaria. E’ un contratto consensuale ad effetti obbligatori: il locatore si obbliga a 
concedere al conduttore-turista, per un periodo limitato di tempo, un diritto personale di 
godimento su di un immobile per il fine di una vacanza, in cambio di un corrispettivo. 
 
Dal 1° ottobre 2019 è accessibile online il servizio Locazioni Turistiche disponibile all’interno 
del portale della pubblica amministrazione www.sistemapiemonte.it ed integrato a 
Piemonte Dati Turismo, che permetterà ai locatori di immobili privati che intendono 
utilizzarli per finalità turistiche, di procedere alla comunicazione, così come stabilito dalla 
legge regionale n.13/17, attraverso il modello LT_2018 (Allegato H del r.r. 4/2018) compilabile 
sempre online, che verrà inviata direttamente al Comune di competenza. 
 
Per procedere alla comunicazione, il locatore deve disporre del codice fiscale, della copia in 
formato digitale della carta d’identità e dei dati catastali degli immobili oggetto della 
comunicazione.  
Tale comunicazione verrà restituita via e-mail (in versione pdf) al locatore completa del 
codice identificativo di riconoscimento (CIR) assegnato ad ogni immobile dichiarato. 
Contestualmente il locatore riceverà le credenziali di accesso al servizio Piemonte Dati 
Turismo per l’invio dei dati statistici dei movimenti dei clienti accessibile alla pagina . 
Il Comune riceverà al suo indirizzo di posta elettronica certificata (PEC), la comunicazione del 
locatore completa di CIR assegnato agli immobili. 



. 
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Il Comune, richiedendo le credenziali a hd_datiturismo@visitpiemonte-dmo.org 
con l’indicazione di Nome, Cognome e E-mail del referente unitamente all’indirizzo PEC del 
Comune, potrà accedere a Piemonte Dati Turismo per consultare e scaricare, in formato 
elettronico, l’elenco delle comunicazioni inerenti le locazioni turistiche del territorio di 
competenza. 
 
 
 



Le possibili contestazioni da parte dell’Amministrazione finanziaria 



 
Attività occasionale 

 

 
Attività d’impresa 

Affitto occasionale delle stanze  Esercizio abituale ed esclusivo con elevato 
ricambio degli ospiti 

Destinazione dell’immobile principalmente 
alle esigenze abitative del titolare o dei 
suoi familiari 

Destinazione dell’immobile principalmente 
alle esigenze abitative degli ospiti 

Utilizzo dei familiari per erogare servizi agli 
ospiti (rifacimento stanze, pulizia, colazioni 
ecc…) 

Utilizzo di uno o più collaboratori per erogare 
servizi agli ospiti 

Nessuna o minima offerta di servizi 
aggiuntivi 

Offerta di servizi aggiuntivi rispetto a quelli 
minimi previsti (noleggio bici e/o attrezzature 
sportive, interpretariato, convenzione 
piscine, biglietti, ecc…) 

Nessuna o minima pubblicità periodica e 
ricorrente 

Elevata pubblicità periodica e ricorrente (su 
riviste, periodici, internet) 



 
 

Una delle problematiche maggiori è la possibile riqualifica da parte dell’ AdE 
dell’attività occasionale (art. 67, D.P.R. 917/1986) in attività d’impresa (art. 55, D.P.R. 
917/1986). 

Tale rischio potrebbe nascere dalla modalità di svolgimento dell’attività in modo 
non occasionale, bensì in modo: 

•  continuativo 

•  organizzato 

•  professionale 

 

 

 

 

CTP di 
Firenze n. 

1483/1/2016 

CTR Sicilia, sez. 
di Siracusa 
n.3080/4/1  

 
Risoluzione n. 180 

del 14/12/1998 
Imposte Indirette 

 

 
Risoluzione n. 155 

del 13/10/2000 
Imposte Indirette 

 




