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Come gestire piu immobili in
affitto: guida pratica

Gestire piu immobili in affitto: organizzazione, software di property
management e come ottimizzare i tempi tra un inquilino e l'altro senza

stress.

“ di Marco Copeta — Founder di Homeflow
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CHECKLIST 2> Homeflow
4 aree da organizzare con pilimmobili

Documenti e scadenze

Contratti, registrazioni e rinnovi centralizzati

Manutenzioni

Pianificate tra un inquilino e l'altro

Turnover tra inquilini

Ridurre i tempi di vuoto tra le uscite

Strumenti digitali

Software di property management e pagamenti automatici

Cosa deve sapere un proprietario prima di gestire
pit immobili?

Gestire piu immobili in affitto &€ un'attivita che richiede organizzazione, metodo e
strumenti adatti. Ogni immobile e un'attivita a sé con le proprie scadenze,
inquilini e problematiche. Senza un sistema di gestione, e facile perdersi tra
contratti, manutenzioni e comunicazioni. La prima regola per chi possiede piu
immobili & separare la gestione dalla vita personale: un archivio organizzato,
promemoria delle scadenze e una procedura standard per ogni fase del ciclo di

affitto aiutano a mantenere il controllo.
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Software di property management e pagamenti automatici

La prima regola per chi possiede piu immobili € separare la gestione dalla vita
personale. Avere un archivio organizzato, promemoria delle scadenze e una
procedura standard per ogni fase del ciclo di affitto aiuta a mantenere il

controllo senza essere sopraffatti dalla mole di impegni.

Come organizzare documenti e scadenze di piu
immobili?

Un sistema di archiviazione ordinato € la base della gestione di pit immobili.
Ogni immobile dovrebbe avere una cartella dedicata con contratto di affitto,
documenti di registrazione, comunicazioni con I'inquilino, ricevute di pagamento
e fatture di manutenzione. Il sistema puo essere cartaceo o digitale, I'importante

e che sia completo e accessibile.

Le scadenze da tenere sotto controllo per ogni immobile includono: la
registrazione del contratto e il rinnovo, la dichiarazione dei redditi con i canoni
percepiti, le comunicazioni all’Agenzia delle Entrate per eventuali variazioni, le
scadenze delle utenze e delle assicurazioni, la verifica periodica dell'impianto di

riscaldamento.



Un calendario digitale condiviso o un foglio di calcolo con tutte le scadenze aiuta
a non dimenticare appuntamenti importanti. Imposta promemoria con 30 giorni
di anticipo per le scadenze principali, in modo da avere il tempo per preparare

la documentazione necessaria.

Come gestire le manutenzioni su pit immobili?

La gestione delle manutenzioni € una delle attivita che richiede pit tempo
quando si hanno piu immobili. La chiave e avere una rete di professionisti di
fiducia gia pronti. Avere un idraulico, un elettricista e un fabbro di riferimento
per ogni area geografica dove hai immobili evita di cercare qualcuno in

emergenza.

Per le manutenzioni ordinarie, stabilisci un budget annuo per ogni immobile. Gli
imprevisti capitano e avere un fondo dedicato evita di dover cercare liquidita
all'ultimo momento. Una regola pratica € accantonare il 5-10% del canone

annuo per manutenzioni e imprevisti.

IN NUMERI 2> Homeflow
Numeri chiave per la gestione di pitilimmobili

5-10% 24 ore é mesi

Budget manutenzioni Tempo dirisposta Anticipo scadenze

Quota del canone annuo da Per le segnalazioni degli inquilini contrattuali

accantonare Per pianificare il turnover

La comunicazione con gli inquilini sulle manutenzioni va gestita in modo chiaro.
Stabilisci un canale preferenziale per le segnalazioni, che sia email o messaggio,
e rispondi sempre entro 24 ore. Un'emergenza va gestita subito, una

manutenzione ordinaria si programma entro una settimana.

Come gestire il turnover trauninquilino e l’altro?



[l turnover tra un inquilino e l'altro € il momento piu critico nella gestione di piu
immobili. Un mese di vuoto tra due contratti significa canone perso per
quell'immobile. Ridurre i tempi di turnover € una delle priorita per ottimizzare il

rendimento.

Il momento di iniziare a cercare il nuovo inquilino € quando quello attuale
comunica la disdetta, non dopo che ha lasciato I'immobile. Pubblica I'annuncio
subito, anche se I'immobile &€ ancora occupato, e programma le visite nelle

ultime settimane prima del rilascio.

Tra uninquilino e l'altro, dedica una settimana alla preparazione dell'immobile:

pulizia approfondita, piccole riparazioni, eventuali ritocchi di vernice e verifica
del funzionamento di tutti gli impianti. Un immobile che si presenta subito pronto

affitta piu velocemente di uno che richiede lavori.

Quali strumenti digitali aiutano nella gestione?

Esistono diversi strumenti digitali che semplificano la gestione di pit immobili.

CHECKLIST 2~ Homeflow
Strumenti digitali per gestire pillimmobili

Software di property management

Centralizza contratti, pagamenti, comunicazioni e scadenze

e Strumenti diincasso automatico

Bonifici programmati o addebiti diretti sul conto

Canale di comunicazione dedicato
Email dedicata o gruppo WhatsApp per ogni immobile

| software di property management permettono di centralizzare contratti,
pagamenti, comunicazioni e scadenze in un’unica piattaforma. Alcuni offrono

anche la gestione delle manutenzioni e il monitoraggio delle spese.
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Per la gestione dei pagamenti, gli strumenti di incasso automatico riducono il
rischio di dimenticanze. | bonifici programmati o gli addebiti diretti sul conto
corrente garantiscono che i canoni arrivino puntuali ogni mese, a patto che

I'inquilino aderisca al sistema.

Per la comunicazione con gli inquilini, un indirizzo email dedicato alla gestione
degli offitti separa le comunicazioni professionali da quelle personali. Alcuni
proprietari usano anche gruppi WhatsApp per ogni immobile, ma & importante

mantenere un canale di comunicazione ufficiale e tracciabile.

Come evitare mesidi vuoto trauninquilino e
I’altro?

La pianificazione anticipata e la strategia principale per ridurre i periodi di

vuoto, tema che approfondiamo nella nostra guida su come evitare i mesi di
vuoto. Tieni traccia delle scadenze contrattuali di ogni immobile con almeno 6
mesi di anticipo. Quando un contratto si avvicina alla scadenza, contatta

I'inquilino per capire le sue intenzioni con largo anticipo.

Mantieni buoni rapporti con gli inquilini esistenti per avere informazioni
tempestive sulle loro intenzioni. Un inquilino che si trova bene e sa che il
proprietario e affidabile tende a comunicare per tempo se intende rinnovare o

lasciare.

Mantieni aggiornato I'annuncio di ogni immobile anche quando e occupato. In
questo modo, se l'inquilino comunica la disdetta con preavviso, hai gia una base
di candidati interessati a cui inviare un aggiornamento sulla disponibilita

imminente.

Homeflow e in pre-lancio. Aiutiamo i proprietari a gestire la selezione degli

inquilini e le richieste in modo strutturato, prima del contatto. Entra nella lista.
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