VADEMECUM STRUTTURE RICETTIVE EXTRALBERGHIERE

Normativa regionale di riferimento: legge regionale n.13/17, regolamento regionale n.4/18 + ALLEGATI e legge regionale n.22/95, rinvenibili su ARIANNA, la banca dati del Consiglio regionale al seguente indirizzo:

http://arianna.consiglioregionale.piemonte.it/
Tipologie ricettive extralberghiere
Le tipologie ricettive extralberghiere sono le seguenti:

Bed & Breakfast

Affittacamere/Locande

CAV/Residence

Case per ferie

Ostelli

Residenze di campagna

Soluzioni ricettive innovative

Nella disciplina regionale relativa al comparto ricettivo extralberghiero: legge regionale n.13/17 e regolamento regionale n.4/18, sono state incluse anche le LOCAZIONI TURISTICHE che sono AFFITTI brevi fino a 30 giorni (quelli di norma pubblicizzati su Airbnb, Booking e altre piattaforme similari), AFFITTI più lunghi di 30 giorni sempre per finalità turistiche e AFFITTI di sole camere.

Descrizione delle varie tipologie ricettive extralberghiere
Bed & Breakfast:
il B&B è un servizio di ospitalità in casa propria, dove si abita, sia essa la casa di residenza o una seconda casa ove si elegge domicilio, in compresenza con gli ospiti. Questi ultimi pertanto non sono indipendenti, ma convivono di fatto con il titolare dell’esercizio che deve riservarsi una camera all’interno dell’unità abitativa in cui svolge il servizio di pernottamento + prima colazione.

La gestione può essere:

non imprenditoriale: fino a 3 camere con max 6 posti letto

imprenditoriale: fino a 6 camere con max 12 posti letto

Affittacamere: 
l’affittacamere consiste nella messa a disposizione di camere in non più di due appartamenti ammobiliati in uno stesso stabile, dove per appartamenti ammobiliati si intendono unità abitative di civile abitazione regolarmente accatastate. La cucina, ovviamente presente, non deve essere messa a disposizione degli ospiti, ma può essere eventualmente utilizzata dal titolare dell’esercizio per la preparazione pasti agli alloggiati.

La gestione può essere:

non imprenditoriale: fino a 3 camere con max 6 posti letto

imprenditoriale: fino a 6 camere con max 12 posti letto

L’eventuale somministrazione pasti comporta la gestione imprenditoriale dell’esercizio, indipendentemente dalla capacità ricettiva messa a disposizione

CAV/Residence:
La CAV, acronimo che stà per “case e appartamenti per vacanze” è la gestione imprenditoriale (diretta o indiretta) di appartamenti e/o case per le vacanze. Le unità abitative messe a disposizione devono essere, ciascuna, regolarmente accatastate. La gestione è esclusivamente imprenditoriale anche con 1 sola unità abitativa.

Gli appartamenti o le case possono essere collocati anche in più punti di uno stesso Comune.

Laddove le unità abitative messe a disposizione siano collocate in un unico stabile, siano almeno 8 e sia presente anche una reception, la struttura può assumere la denominazione di RESIDENCE.

Case per ferie:
Le case per ferie sono strutture ricettive extralberghiere destinate a un turismo di stampo sociale, infatti, solitamente, mettono a disposizione anche spazi comuni per incontri e per momenti di convivialità. Sono attrezzate per il soggiorno temporaneo di persone singole o di gruppi, organizzate e gestite per il conseguimento di finalità sociali, culturali, religiose o sportive. La capacità ricettiva è distribuita in camere o camerate. Non possono essere messe a disposizione unità abitative autonome

Possono essere gestite da: 

soggetti privati, enti pubblici e da associazioni senza scopo di lucro, nonché da enti o aziende per il soggiorno dei propri dipendenti e dei loro familiari. Nelle case per ferie possono essere altresì ospitati dipendenti e famigliari di altre aziende o di altri enti con cui viene stipulata apposita convenzione, le cui modalità operative sono disciplinate con il regolamento regionale n.4/18.
Le case per ferie, in relazione alla particolare funzione che svolgono, possono assumere le seguenti denominazioni:

a) "foresterie": strutture ricettive annesse a collegi, convitti, istituti religiosi, gestite da enti o associazioni che operano nel campo del turismo sociale, religioso, scolastico e giovanile;

b) "centri soggiorno": strutture ricettive gestite da associazioni, da enti pubblici o da soggetti e organizzazioni private, volte all'accoglienza e all'ospitalità, anche in forma di gruppo, per la promozione del turismo sociale, educativo e sportivo.

I centri soggiorno, in relazione alle finalità conseguite, aggiungono alla propria denominazione le seguenti dizioni:

a) "vacanza" o, in alternativa, "colonia estiva" o "invernale", se sono volte all'ospitalità finalizzata a vacanza di bambini e ragazzi fino alla scuola secondaria di primo grado;

b) "studio", se sono volte all'ospitalità finalizzata all'educazione e alla formazione e sono dotate di adeguate attrezzature per l'attività didattica e convegnistica specializzata;

c) "sportivo", se sono volte all'ospitalità finalizzata alla promozione dello sport e del benessere fisico e sono dotate di adeguate attrezzature, anche all'aperto, per la pratica dell'attività sportiva;

d) "eventi", se sono strutture ricettive ad uso occasionale, volte all'ospitalità di persone, singole o in forma di gruppi, in occasione di particolari eventi a carattere eccezionale o di manifestazioni locali, la cui attività è consentita fino ad un massimo di sessanta giorni nel corso dell'anno solare.

Nelle case per ferie è consentita la preparazione e la somministrazione di alimenti e bevande per le persone alloggiate, per i loro accompagnatori, nonché per coloro che utilizzano la struttura in conformità delle finalità cui la stessa è destinata.
Ostelli:
Gli ostelli sono strutture ricettive attrezzate per il soggiorno e il pernottamento temporaneo e prevalente dei giovani e dei loro accompagnatori, gestite a fini di turismo sociale e giovanile da soggetti pubblici, da enti o associazioni riconosciute senza scopo di lucro, nonché da operatori privati con finalità di carattere economico.

Sono strutture destinate a un turismo di stampo sociale e come le case per ferie possono mettere a disposizione spazi comuni per incontri e per momenti di convivialità. La capacità ricettiva è distribuita in camere/camerate. Non possono venir messe a disposizione unità abitative autonome 

Negli ostelli è consentita la preparazione e la somministrazione di alimenti e bevande per le persone alloggiate e per i loro accompagnatori, nonché per coloro che utilizzano la struttura in conformità delle finalità cui la stessa è destinata.
Residenze di campagna o country house:
Le residenze di campagna, comunemente definite country house, sono strutture svolte in immobili a destinazione residenziale o rurale, collocate in campagna, fuori dal perimetrato urbano e circondate da almeno 2000 mq di terreno.
L’immobile o gli immobili utilizzati sono contestualizzati in uno stesso borgo rurale e la gestione dell’attività, che prevede una capacità ricettiva massima di 30 posti letto, è svolta in forma esclusivamente imprenditoriale.

La capacità ricettiva può essere distribuita in camere o in unità abitative autonome.

Soluzioni ricettive innovative:
Le soluzioni ricettive innovative sono tutte quelle soluzioni ricettive che apportano per l'appunto qualche elemento di innovazione nel panorama ricettivo tradizionale e consentono di far vivere una vacanza esperenziale ai turisti.

Non è possibile stilare un elenco di tali strutture perché possono essere molteplici. A titolo esemplificativo si tratta delle case sugli alberi, delle case degli hobbit, delle tende yurta, delle boule trasparenti, delle camere nelle botti, delle tiny houses ecc...ecc...

La Regione Piemonte, nel Regolamento regionale n.4/18, in attuazione della legge regionale n.13/17, ha trattato in particolar modo le case sugli alberi e le case degli hobbit in quanto sono le due strutture “più gettonate”

Il comma 9 dell’articolo precisa in ogni caso che:

Ulteriori soluzioni ricettive innovative, non prese in considerazione dal Regolamento regionale, sono consentite nel rispetto della normativa vigente in materia urbanistica, edilizia, ambientale e paesaggistica, nonché nel rispetto dei requisiti igienico-sanitari di cui all’articolo 15 del presente allegato, fatte salve eventuali deroghe in relazione a caratteristiche tipologiche e funzionali della struttura innovativa oggetto di insediamento, ovvero secondo requisiti igienico-sanitari definiti con successivi provvedimenti di Giunta regionale.
Le soluzioni ricettive innovative possono essere svolte in forma complementare a un’offerta ricettiva esistente in B&B, affittacamere o residenze di campagna in misura inferiore al 50% rispetto alla capacità ricettiva totale dell’esercizio di cui sono un complemento, oppure in forma autonoma su aree a destinazione turistico-ricettiva, con gestione:

non imprenditoriale se l'attività viene offerta in strutture o soluzioni con capacità ricettiva complessiva fino a sei posti letto;

o imprenditoriale se l'attività viene offerta in strutture o soluzioni con capacità ricettiva complessiva superiore a sei posti letto.

In caso di offerta del servizio di somministrazione alimenti e bevande agli ospiti alloggiati la gestione é considerata in forma imprenditoriale, indipendentemente dalla capacità ricettiva della struttura o soluzione innovativa.

Locazioni turistiche:
Le locazioni turistiche sono AFFITTI brevi fino a 30 giorni, quelli di norma pubblicizzati su Airbnb, Booking e altre piattaforme similari, AFFITTI, sempre per finalità turistiche più lunghi di 30 giorni e AFFITTI di sole camere.

La gestione può essere non imprenditoriale o imprenditoriale.

L’imprenditorialità dell’esercizio scatta dalle 2 unità abitative in su, quindi dalle 3, come stabilito dalla nuova legge di Bilancio n.199/25. Ciò non toglie che si possa gestire in forma imprenditoriale anche 1 sola unità abitativa.

Informazioni dettagliate, un vademecum + la modulistica attualmente utilizzata sono disponibili sul sito internet regionale al seguente indirizzo:

https://www.regione.piemonte.it/web/temi/cultura-turismo-sport/turismo/offerta-ricettiva/locazioni-turistiche

Requisiti tecnici e igienico-sanitari
Per quanto riguarda i requisiti tecnici e igienico-sanitari delle strutture ricettive extralberghiere (non delle locazioni turistiche) consultare il Regolamento regionale n.4/18 + ALLEGATI, beninteso che alcuni degli articoli sono stati  disapplicati e resi inefficaci dalla Sentenza del Consiglio di Stato n. 5262 del 12/6/2024.
Norme del regolamento regionale n.4/18 annullate dalla sentenza del Consiglio di Stato n. 5262 del 12/6/2024
> - Art. 2, comma 1 in materia di modalità di esercizio e periodi di apertura, che prevedeva l'attività extralberghiera con apertura annuale, per un periodo non inferiore a duecentosettantuno giorni complessivi nel corso dell'anno solare e 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.

> - Art. 4 in materia di idoneità, sicurezza e accessibilità dei locali laddove venivano indicate le prescrizioni sulla idoneità, prevenzione incendi , accessibilità e requisiti tecnico-edilizi ed igienico-sanitarie.

> - Art 17 in materia di disposizioni transitorie e derogatorie per le attività già esistenti alla data di entrata in vigore del regolamento per gli adeguamenti allora richiesti in relazione ai requisiti tecnici ed igienico sanitari dell’allegato A del regolamento medesimo.

> - Artt. 1-2-3-4 e 10 dell’allegato A in materia di sicurezza, prevenzione incendi, superfici di camere, appartamenti e relativi bagni, nonché in relazione alle caratteristiche dei B&B.

> Per quanto sopra, valgono, le disposizioni normative di carattere nazionale, nonché dei regolamenti edilizi dell’ente comunale di competenza laddove presenti e compatibili.
***************************
Classificazione
Il livello di classificazione delle strutture ricettive extralberghiere è assegnato sulla base degli standards qualitativi minimi di cui all'allegato B del regolamento regionale n.4/18, riferibili alla prestazione e alla qualità dei servizi, nonché alle dotazioni e alle attrezzature offerte dai titolari della relativa struttura.

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.

La procedura di classificazione prevede un’AUTODICHIARAZIONE della classe da parte del titolare o del gestore mediante la compilazione di apposita modulistica da allegare, alla segnalazione certificata di inizio/variazione attività (SCIA).
Determinazione dei prezzi e loro pubblicità

I prezzi sono liberamente determinati dal titolare della struttura ricettiva extralberghiera e devono essere esposti dietro alla porta di ciascuna camera, sul CARTELLINO prezzi e alla reception, sulla TABELLA prezzi, in riferimento a quanto disposto dalla legge regionale n.22/95.

All'interno di ogni struttura è inoltre esposta in modo ben visibile:

la copia dell'autorizzazione, o della DIA, ove ancora esistenti, ovvero della SCIA, corredata dalla ricevuta dell'avvenuta trasmissione al SUAP, all'interno della zona ricevimento degli ospiti.

Informazioni riguardanti il procedimento amministrativo per l’avvio delle strutture ricettive extralberghiere e delle locazioni turistiche 
Per informazioni e approfondimenti riguardanti la legislazione turistica o il procedimento amministrativo di avvio delle attività di cui trattasi inviare un’email al seguente indirizzo:
helplegislazioneturistica@regione.piemonte.it
Ottenimento del CIR e del CIN

Per informazioni generali riguardanti il procedimento amministrativo di ottenimento del CIR e del CIN inviare un’email al seguente indirizzo:
helplegislazioneturistica@regione.piemonte.it
FAQ
D.1. Ho una seconda casa e vorrei avviare un B&B.
R. Il B&B è un servizio di ospitalità in casa propria, dove si abita, sia essa la casa di residenza o una seconda casa ove si elegge domicilio.

Quindi, può utilizzare la seconda casa per farne un B&B, ma durante il periodo di esercizio, dovrà andare ad abitare in questa unità abitativa e riservarsi una camera all’interno. Laddove non riesca a ricavare una camera per Lei, dovrà optare per l’avvio di un affittacamere, struttura ricettiva extralberghiera ai sensi dell’articolo 3 della legge regionale n.13/17, che non richiede la compresenza con gli ospiti.

D.2. Vorrei avviare un B&B. Devo provvedere all’abbattimento delle barriere architettoniche?
R. L’obbligo di abbattimento barriere architettoniche è sancito dal Decreto del Ministero dei Lavori Pubblici n.236/89 e riguarda gli edifici di nuova costruzione o quelli in fase di ristrutturazione. 
Sono fatte salve eventuali deroghe previste dal regolamento edilizio comunale, dalle normative vigenti in materia o per casi e situazioni in cui l'adeguamento alle barriere architettoniche sia reso inapplicabile per comprovata impossibilità tecnico-strutturale o ambientale, adeguatamente certificata da un tecnico abilitato. 

Per buon senso civico, al di là di ciò che impongono le norme in materia vigenti, è bene, laddove possibile, rendere la struttura accessibile anche alle persone con ridotte o impedite capacità motorie anche con opere provvisionali e removibili (rampe, montascale a cingoli ecc…). 

Le informazioni di cui sopra, valgono anche per le altre strutture ricettive.

D.3. Ho una casa con una piccola dependance che vorrei adibire a B&B. Posso farlo?
R. No, non è possibile utilizzare per questa attività, unità abitative poste sopra, sotto, di fianco, accanto all’abitazione principale, in quanto trattasi di un servizio di ospitalità tra le mura domestiche e pertanto gli ospiti devono convivere di fatto con il titolare dell’esercizio e i suoi famigliari.

D.4. Vorrei avviare un affittacamere perché ho due camere in una cascina che non utilizzo, posso farlo?
R. No, non è possibile utilizzare camere “spaiate”. Queste ultime devono essere contestualizzate in unità abitative di civile abitazione. L’articolo 3 della legge regionale n.13/17 recita infatti che per l’attività si possono utilizzare camere poste in non più di due appartamenti in uno stesso stabile ed è l’unica condizione possibile.

A differenza del B&B, per l’affittacamere, non è richiesta la convivenza con l’ospite.

D.5. Ho un piccolo ristorante e sopra ho un alloggio, posso avviare un affittacamere?
R. Certamente. Le camere di un affittacamere sono poste in non più di due appartamenti ammobiliati in uno stesso stabile. Qualora l’attività sia svolta in uno stabile in cui è già presente un pubblico esercizio, l’insieme delle due attività, con gestione unitaria da parte di uno stesso titolare, può assumere la denominazione di LOCANDA.

D.6. Ho due alloggi, uno a Cannobio e uno a Stresa. Posso avviare una CAV?
R. Può avviare due CAV, in quanto ciascun Comune è responsabile delle attività che sono presenti sul proprio territorio.

D.7. Ho più alloggi dislocati in più punti di uno stesso Comune. Devo avviare più CAV?
R. No, la CAV è una sola. Gli appartamenti possono essere distribuiti nel Comune ed è possibile aumentare la capacità ricettiva anche in tempi successivi aggiungendo nuove unità abitative.

D.8. Siamo un’associazione culturale e vorremmo avviare un’attività ricettiva per consentire a chi frequenta i corsi di dormire presso la nostra struttura, cosa possiamo fare?
R. Si può avviare un centro soggiorno studi che è una casa per ferie, specializzata nell’attività formativa. A tal riguardo consultare l’articolo 7 della legge regionale n.13/17. L’immobile da utilizzare deve avere una destinazione urbanistica turistico-ricettiva.

D.9. Ho un grande prato accanto a casa mia e vorrei allestire alcune tende yurta, posso farlo?
R. Le soluzioni ricettive innovative, comprese le tende yurta, possono venir allestite o in forma complementare a un’offerta ricettiva esistente in B&B, AFFITTACAMERE O COUNTRY HOUSE, in misura inferiore al 50% rispetto alla capacità ricettiva totale dell’esercizio di cui è parte oppure in forma autonoma su AREE A DESTINAZIONE TURISTICO-RICETTIVA

D.10. Ho un cascinale in campagna e vorrei adibirlo a struttura ricettiva. Cosa posso fare?
R. Potrebbe avviare una residenza di campagna o country house con gestione esclusivamente imprenditoriale. L’importante è che il terreno pertinenziale sia di almeno 2000 mq in quanto l’attività deve essere contestualizzata in area verde. 

**********************
Per informazioni e/o chiarimenti, inviare un’email al seguente indirizzo: 
helplegislazioneturistica@regione.piemonte.it
