[image: image1.png]Combattiamo insieme la pirateria

Comunicazioni sul Watermark
b presente all'interno di questo documento
Gentile Cliente,
grazie per aver acquistato questo documento.

“FISCOeTASSE.com” al fine di offrirti il miglior servizio e
garantire la qualita dei contenuti proposti, adotta idonee
misure tecnologiche finalizzate alla tutela del diritto d'autore
ed impedire la diffusione illecita dei documenti distribuiti
dall'editore. A tal fine é stata adottata una costante ed
approfondita politica di controllo dei siti web, dei portali, dei
social network, gruppi, chat e altre piattaforme esistenti.

Detto controllo & altresi esercitato _ attraverso

'inserimento sul lato_sinistro delle pagine di questo
ebook di _un watermark contenente nome, cognome,
email dell'acquirente e data d'acquisto.

| prodotti acquistati su FISCOeTASSE.com sono tutelati dal
diritto d'autore ed é vietata la riproduzione e/o diffusione
sotto qualsiasi forma.

In caso di violazione del copyright Gruppo Maggioli S.p.A. si
riserva di adire le vie legali a tutela dei propri diritti.

FISCO e TASSE ::5 =

. MAGGIOLI
la tua guida EDITORE





[image: image2.png]FISCO e TASSE

1a tua guida per un

MAGGIOLI
pice EDITORE






Antonella Donati

CONDHOTEL 2021
Dalla regolamentazione alla possibilità di fruire 
del Superbonus Alberghi
· Lo standard alberghiero minimo

· Nuovo superbonus alberghi

· L'acquisto delle unità abitative private



[image: image3.png]Antonella Donati

CONDHOTEL 2021

Dalla regolamentazione alla possibilita di fruire
del Superbonus Alberghi






Antonella Donati
È giornalista professionista, ha al suo attivo diversi anni di giornalismo parlamentare con particolare attenzione all’approvazione delle misure di carattere finanziario e alle manovre di bilancio. In questo ambito si occupa espressamente di tematiche fiscali, contributive e previdenziali. È autrice di numerosi volumi, articoli e saggi in materia.

ISBN: 9788891654595
© Copyright Maggioli 
Novembre 2021
www.fiscoetasse.com

Indice
6Premessa


1. 7La regolamentazione


71.1 La normativa di riferimento


81.2 Le regole di base


91.3 Le caratteristiche qualificanti


91.4 Lo standard alberghiero minimo


101.5 Le singole unità abitative


2. 12La riqualificazione del patrimonio edilizio


122.1 Trasformazione di strutture esistenti


132.2 La lista dei lavori


132.3 Il nuovo superbonus alberghi


152.4 La rimozione del vincolo di destinazione alberghiera


3. 17L'acquisto delle unità abitative private


173.1 Il contratto di vendita delle unità immobiliari residenziali


183.2 Le clausole obbligatorie


183.3 In caso di chiusura della struttura


4. 20L'esempio della Valle d'Aosta


204.1 Caratteristiche e classificazione


204.2 Le caratteristiche delle unità residenziali


214.3 Diritti e doveri dei proprietari e dei gestori


23Normativa


28Legislazione regionale





Premessa
Via libera al superbonus per il settore turistico anche per i condhotel, le strutture regolamentate dal Decreto del Presidente del Consiglio dei Ministri n. 13/2018. Il DPCM consente di riqualificare alberghi in disuso trasformando una parte in miniappartamenti.  Un po' hotel e un po' condominio, insomma, con regole fissate a livello regionale sulla base del quadro di riferimento nazionale. Punto qualificante del provvedimento la previsione che le nuove strutture potranno nascere esclusivamente dal recupero e trasformazione di quelle esistenti. Tra le eccezioni la Regione Friuli Venezia Giulia consente la realizzazione ex novo dei condhotel, e la regione Emilia Romagna che permette anche la trasformazione delle colonie marine.
Nell’ebook le regole per la realizzazione di questa tipologia di strutture ricettive.
1. 
La regolamentazione
Adottate normative ad hoc in diverse Regioni, confermando le regole di base previste dal DPCM. In diversi casi non sono stati invece varati provvedimenti ad hoc ma è stata semplicemente aggiornata la lista delle strutture ricettive regolamentate, facendo riferimento al decreto
1.1 La normativa di riferimento
L'ingresso dei condhotel tra le strutture turistico ricettive è stato previsto originariamente dal comma 5 dell'articolo 10 del decreto 31 maggio 2014, n. 83 “Disposizioni urgenti per la tutela del patrimonio culturale, lo sviluppo della cultura e il rilancio del turismo”. Il testo demandava ad un successivo decreto ministeriale la regolamentazione del settore. Secondo le norme , infatti, al fine di migliorare la qualità dell'offerta ricettiva per accrescere la competitività delle destinazioni turistiche nonché per promuovere l'adozione e la diffusione della "progettazione universale" e l'incremento dell'efficienza energetica, il Ministro dei beni e delle attività culturali e del turismo, previa intesa in sede di Conferenza unificata, era tenuto ad aggiornare gli standard minimi, uniformi in tutto il territorio nazionale, dei servizi e delle dotazioni per la classificazione delle strutture ricettive e delle imprese turistiche, ivi compresi i condhotel e gli alberghi diffusi, tenendo conto delle specifiche esigenze connesse alle capacità ricettiva e di fruizione dei contesti territoriali e dei sistemi di classificazione alberghiera adottati a livello europeo e internazionale. Successivamente sullo stesso tema era tornato il governo con il decreto cosiddetto Sblocca Italia (dl 12 settembre 2014, n. 133, “Misure urgenti per l'apertura dei cantieri, la realizzazione delle opere pubbliche, la digitalizzazione del Paese, la semplificazione burocratica, l'emergenza del dissesto idrogeologico e per la ripresa delle attività produttive”). L'articolo 31 del provvedimento (Misure per la riqualificazione degli esercizi alberghieri) prevedeva uno specifico intervento in materia, per consentire l'effettivo via libera ai condhotel, ossia la rimozione del vincolo di destinazione alberghiera in caso di interventi edilizi sugli esercizi alberghieri esistenti relativamente alla realizzazione della quota delle unità abitative a destinazione residenziale. In particolare il comma 1, al fine di diversificare l’offerta turistica e favorire gli investimenti volti alla riqualificazione degli esercizi alberghieri esistenti, demandava ad un apposito DPCM la definizione delle condizioni di esercizio dei condhotel, definiti come esercizi alberghieri aperti al pubblico, a gestione unitaria, composti da una o più unità immobiliari ubicate nello stesso comune o da parti di esse, che forniscono alloggio, servizi accessori ed eventualmente vitto, in camere destinate alla ricettività e, in forma integrata e complementare, in unità abitative a destinazione residenziale, dotate di servizio autonomo di cucina, la cui superficie non può superare il quaranta per cento della superficie complessiva dei compendi immobiliari interessati. Il comma aveva previsto che con il medesimo decreto fossero stabiliti i criteri e le modalità per la rimozione del vincolo di destinazione alberghiera in caso di interventi edilizi sugli esercizi alberghieri esistenti e limitatamente alla realizzazione della quota delle unità abitative a destinazione residenziale di cui al medesimo comma. È specificato, al riguardo, che il vincolo può essere rimosso, a richiesta del proprietario, previa restituzione dei contributi e delle agevolazioni pubbliche percepite, ove lo svincolo avvenga prima della scadenza del finanziamento. La normativa, dunque, aveva a suo tempo stabilito un quadro ben definito, in attesa solo del varo delle norme attuative. Queste sono rimaste bloccate per quasi quattro anni sostanzialmente a causa della complessità della definizione della disciplina di riferimento dal momento che la regolamentazione dei condhotel coinvolge anche rapporti di natura privatistica in quanto le unità abitative a destinazione residenziale possono essere oggetto di diritti, evidentemente anche reali, di soggetti diversi dall’impresa alberghiera. Di qui la necessità di regolamentare con attenzione anche tutti gli aspetti contrattuali. Altra questione determinante era poi quella relativa alla necessità di intervenire su un settore di competenza degli enti locali, come quello relativo alla regolamentazione del territorio e agli aspetti urbanistici. A queste problematiche ha dato una soluzione il decreto ribadendo di fatto la competenza di Regioni e Comuni in materia, nell'ambito delle regole delineate per consentire la nascita delle nuove strutture turistiche.
1.2 Le regole di base
Operativamente il testo del DPCM contiene: 
· disciplina delle condizioni generali di esercizio dei condhotel che costituiscono “una nuova tipologia di esercizio alberghiero, che si contraddistingue per offrire servizi, oltre che in camere tradizionali, anche in unità residenziali di proprietà di terzi privati”;
· indicazione dei criteri e le modalità per la rimozione di destinazione del vincolo alberghiero e di utilizzo della proprietà delle unità abitative ad uso residenziale poste all’interno dei condhotel;
· rinvio alle Regioni la disciplina delle modalità per l’avvio e l’esercizio dell’attività di condhotel, nel rispetto dei principi della norma primaria e del regolamento stesso.
1.3 Le caratteristiche qualificanti
La particolarità dei condhotel come delineati dalla normativa, è dunque quella di far convivere, all'interno di uno stesso esercizio, servizi alberghieri con strutture residenziali di proprietà privata a tutti gli effetti. In questo ambito è invece la gestione dell'intera struttura ad essere condivisa sulla base di uno specifico contratto nel quale è previsto prevede un limite massimo di tempo per l'utilizzo diretto dell'abitazione da parte del proprietario, e il rimanente periodo a disposizione del gestore del condhotel che potrà dare in locazione l'immobile suddividendo gli incassi con il suo proprietario. 
Per poter rientrare nella nuova categoria di esercizi alberghieri le aziende turistiche intenzionate a costituire un condhotel dovranno rispettare specifiche caratteristiche minime:
· presenza di almeno sette camere;
· superficie netta delle unità abitative ad uso residenziale pari al quaranta per cento del totale della superficie netta destinata alle camere; 
· unità abitative inserite in un contesto unitario, e aventi una distanza non superiore a 200 metri lineari dall'edificio alberghiero sede del ricevimento;
· presenza di portineria unica per tutti coloro che usufruiscono del condhotel, sia in qualità di ospiti dell'esercizio alberghiero che di proprietari delle unità abitative a uso residenziale, con la possibilità di prevedere un ingresso specifico e separato ad uso esclusivo di dipendenti e fornitori; 
· gestione unitaria e integrata dei servizi del condhotel e delle camere, delle suites e delle unità abitative arredate destinate alla ricettività e delle unità abitative ad uso residenziale per una durata comunque non inferiore a dieci anni dall'avvio dell'esercizio del condhotel.
1.4 Lo standard alberghiero minimo

La struttura alberghiera, poi, deve garantire almeno uno standard a tre stelle, e nel caso di classificazione inferiore l'intervento di ristrutturazione posto in essere per la creazione delle unità abitative deve comprendere anche gli interventi necessari per il miglioramento della categoria. Secondo la classificazione nazionale gli alberghi a tre stelle debbono presentare le seguenti caratteristiche: 
· dimensioni minime della camera di 8 metri per la singola, 14 per la doppia e 6 metri in più per ogni letto aggiuntivo;
· bagno presente in tutte le stanze, ampio almeno 3 metri, dotato di tutti i sanitari e di asciugacapelli, oggettistica e materiale d'uso per l'igiene personale, campanello per chiamate d'allarme; 
· dotazione nelle camere di telefono e TV e in almeno il 50 per cento anche di cassette di sicurezza;
· servizio di pulizia una volta al giorno; cambio della biancheria due volte alla settimana e degli asciugamani 3 volte alla settimana;
· riscaldamento garantito in tutte le aree utilizzate;
· servizio di ricevimento assicurato almeno 16 ore su 24, e per le ore restanti un addetto deve essere disponibile a chiamata;
· divise per il personale, che deve inoltre parlare almeno una lingua straniera;
· trasporto dei bagagli tramite carrello;
· cassaforte centrale;
· servizio bar in un'area destinata, con addetto almeno per 12 ore su 24;
· servizio in camera per almeno 12 ore su 24;
· sala ristorante;
· servizio fax e fotocopie;
· internet;
Per gli edifici che si sviluppano oltre i due livelli dev'essere presente un ascensore.
1.5 Le singole unità abitative

Per quel che riguarda invece le strutture a destinazione residenziale, si deve trattare di veri e propri miniappartamenti, in quanto debbono tutti essere dotati di una propria cucina. Diversamente da quanto stabilito per la parte alberghiera vera e propria, però, il decreto non interviene a dettare standard minimi per gli immobili ad uso abitativo per quel che riguarda le dimensioni minime e la dotazione necessaria, limitandosi ad indicare l'obbligo della presenza della cucina. Una lacuna che potrebbe essere colmata dalla normativa regionale. Nel caso della Valle d'Aosta, Regione autonoma che già ha deliberato in materia, ad esempio, nella normativa in materia di regolamentazione delle strutture turistico ricettive sono specificate in dettaglio anche le caratteristiche minime che debbono avere le unità immobiliari che possono essere acquistate dai privati. 
Il decreto, dunque, non entra nel merito di questo argomento, ma prevede che il condhotel può nascere:
· dalla trasformazione in appartamenti di una porzione di un albergo esistente (non più del 40 per cento della superficie);
· all’aggregazione ad un hotel di un certo numero di appartamenti ubicati nelle vicinanze (200 metri lineari) e comunque all'interno dello stesso comune.
Una scelta quella della distanza e dell'ubicazione nel comune, dettata dalla volontà di garantire un'effettiva unitarietà della struttura ricettiva. Per questo stesso motivo la normativa impone ai proprietari delle unità abitativa ad uso residenziale ubicate in un condhotel di garantire l'omogeneità estetica degli immobili anche e in caso di interventi edilizi sull'unità acquisita, con l'inserimento di una specifica clausola in questo senso all'interno del contratto di acquisto. 
La finalità dichiarata della legge è quella di aumentare l'offerta turistica puntando su nuove formule e non su nuove costruzioni. In molti casi la trasformazione può essere semplice, basti pensare, ad esempio, agli alberghi che già presentano una struttura nella quale una parte delle camere sono all'interno di un unico corpo edilizio, mentre altre costituiscono corpi a sé come bungalow o miniappartamenti, in alcuni casi, peraltro, già dotati di mini cucine. In altre situazioni, invece, la realizzazione delle cucine interne può richiedere una complessiva ristrutturazione dell'immobile, data la necessità di rispettare le dimensioni minime previste per le stanze dallo standard a tre stelle
2. 

La riqualificazione del patrimonio edilizio

Nascita dei condhotel legata ad interventi di ristrutturazione. Semplificate le procedure per modificare la destinazione degli immobili da alberghiera a residenziale. Aggiornata la modulistica edilizia
2.1 Trasformazione di strutture esistenti
L’articolo 2 del DPCM specifica che “il presente decreto si applica agli esercizi alberghieri esistenti…”, confermando, dunque le indicazioni della normativa primaria, che è dichiaratamente finalizzata a favorire investimenti volti alla riqualificazione di esercizi alberghieri esistenti, senza prevede alcuna possibilità di ulteriore consumo del suolo. Nessuna nuova colata di cemento e niente consumo del suolo, quindi, ma neanche trasformazioni solo formali: per poter rientrare nella nuova categoria, infatti, è necessario effettuare il processo di trasformazione richiesto dalle norme, a prescindere, ad esempio, dal fatto che l'albergo originario sia già a tre stelle. Il processo di riqualificazione edilizia, in sostanza, è una condizione indispensabile per rientrare nell'ambito della nuova offerta turistica. 
Per questo il decreto stabilisce che nel caso in cui si parta da un immobile ad uso albergo da riqualificare con la realizzazione delle nuove unità abitative autonome, e per la rimozione dei vincoli di destinazione alberghiera sia necessaria una variante urbanistica, le Regioni possono prevedere modalità semplificate per la concessione delle relative autorizzazioni. Se, invece, non è necessaria la variante urbanistica, i Comuni possono concedere lo svincolo parziale con il cambio di destinazione d'uso a civile abitazione dopo il pagamento degli oneri di urbanizzazione. Prevista per queste operazioni una modulistica semplificata ai dini dell’avvio dell’attività.
In ogni caso se sono stati concessi contributi o agevolazioni pubbliche per la realizzazione dell'immobile ad uso alberghiero, il vincolo può essere rimosso solo previa restituzione, da parte del proprietario della struttura, dei finanziamenti a suo tempo erogati ed incassati per la trasformazione dell’edificio.
2.2 La lista dei lavori
Per riqualificazione del patrimonio edilizio esistente la legge entra nel merito degli interventi che debbono essere realizzati Si deve trattare di: 
· interventi di restauro e di risanamento conservativo, di cui all'articolo 3, comma 1, lettera c) del Testo unico in materia edilizia (decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380);
· interventi di ristrutturazione di cui all'articolo 3, comma 1, lettera d) del Testo unico.
In dettaglio la lettera c) definisce come "interventi di restauro e di risanamento conservativo" gli interventi edilizi rivolti a conservare l'organismo edilizio e ad assicurarne la funzionalità mediante un insieme sistematico di opere che, nel rispetto degli elementi tipologici, formali e strutturali dell'organismo stesso, ne consentano anche il mutamento delle destinazioni d'uso purchè con tali elementi compatibili, nonchè conformi a quelle previste dallo strumento urbanistico generale e dai relativi piani attuativi. Tali interventi comprendono il consolidamento, il ripristino e il rinnovo degli elementi costitutivi dell'edificio, l'inserimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze dell'uso, l'eliminazione degli elementi estranei all'organismo edilizio. 
La lettera d), invece, qualifica gli "interventi di ristrutturazione edilizia" come gli interventi rivolti a trasformare gli organismi edilizi mediante un insieme sistematico di opere che possono portare ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente. Tali interventi comprendono il ripristino o la sostituzione di alcuni elementi costitutivi dell'edificio, l'eliminazione, la modifica e l'inserimento di nuovi elementi ed impianti. Nell'ambito degli interventi di ristrutturazione edilizia sono ricompresi anche quelli consistenti nella demolizione e ricostruzione con la stessa volumetria di quello preesistente, fatte salve le sole innovazioni necessarie per l'adeguamento alla normativa antisismica nonché quelli volti al ripristino di edifici, o parti di essi, eventualmente crollati o demoliti, attraverso la loro ricostruzione, purché sia possibile accertarne la preesistente consistenza.
2.3 Il nuovo superbonus alberghi
Fino al 7 novembre 2021 per le tipologie di interventi che rientrano nella ristrutturazione edilizia è stata prevista la possibilità di avere un credito d'imposta del 65 per cento secondo le regole previste dall’articolo 79 del decreto-legge n. 104/2020 (cd. Agosto). Alle spese effettuate dal 7 novembre in poi, a patto che siano relative ad interventi avviati a partire dal 1° febbraio 2020, si applicheranno le nuove disposizioni del Superbonus alberghi che saranno valide per gli interventi effettuati fino al 31 dicembre 2024, secondo quanto previsto dal dl 152/2021. Il bonus è utilizzabile esclusivamente in compensazione in F24 (ai sensi dell’articolo 17 del decreto legislativo 9 luglio 1997, n. 241) a decorrere dall'anno successivo a quello in cui gli interventi sono stati realizzati.
In ogni caso anche ai fini del Superbonus alberghi è confermato il riferimento alla normativa edilizia per cui le spese per le quali può essere presentata la richiesta di credito sono quelle relative a: 
· ristrutturazione edilizia;
· eliminazione delle barriere architettoniche;
· incremento dell'efficienza energetica.
Non è invece più ammesso il bonus per rinnovo dei mobili e degli arredi che era previsto nel tax credit al 65 per cento.
Nel caso della ristrutturazione edilizia sono ammesse all'agevolazione le spese per:
· costruzione dei servizi igienici in ampliamento dei volumi di quelli esistenti; 
· demolizione e ricostruzione anche con modifica della sagoma ma nel rispetto della volumetria, con esclusione degli immobili soggetti a vincoli culturali e paesaggistici, per i quali è necessario il rispetto sia del volume che della sagoma; 
· ripristino di edifici, o parti di essi, eventualmente crollati o demoliti, attraverso la loro ricostruzione, purché sia possibile accertarne la preesistente consistenza anche con modifica della sagoma; sono esclusi gli immobili soggetti a vincoli culturali e paesaggistici, per i quali è necessario il rispetto sia del volume che della sagoma; 
· interventi di miglioramento e adeguamento sismico; 
· modifica dei prospetti dell'edificio, effettuata, tra l'altro, con apertura di nuove porte esterne e finestre, o sostituzione dei prospetti preesistenti con altri aventi caratteristiche diverse materiali, finiture e colori; 
· realizzazione di balconi e logge; 
· recupero dei locali sottotetto, trasformazione di balconi in veranda; 
· sostituzione di serramenti esterni, da intendersi come chiusure apribili e assimilabili, quali porte, finestre e vetrine anche se non apribili, comprensive degli infissi; 
· sostituzione di serramenti interni (porte interne) con altri aventi caratteristiche migliorative rispetto a quelle esistenti (in termini di sicurezza, isolamento acustico); 
· installazione di nuova pavimentazione o sostituzione della preesistente con modifica della superficie e dei materiali, privilegiando materiali sostenibili provenienti da fonti rinnovabili,
· tra i quali il legno, anche con riferimento ai pontili galleggianti; 
· installazione o sostituzione di impianti di comunicazione ed allarme in caso di emergenza e di impianti di prevenzione incendi.
Il Superbonus alberghi prevede inoltre un contributo a fondo perduto d’imposta che è un contributo a fondo perduto, non superiore al 50 per cento delle spese sostenute per i medesimi interventi. Il contributo a fondo perduto è riconosciuto per un importo massimo pari a 40.000 euro che può essere aumentato anche cumulativamente:
a) fino ad ulteriori 30.000 euro, qualora l’intervento preveda una quota di spese per la digitalizzazione e l’innovazione delle strutture in chiave tecnologica ed energetica di almeno il 15 per cento dell’importo totale dell’intervento;
b) fino ad ulteriori 20.000 euro per le imprese femminili o giovanili, ossia per le società cooperative e le società di persone, costituite in misura non inferiore al 60 per cento da donne o da giovani (entro i 35 anni), e le società di capitali le cui quote di partecipazione sono possedute in misura non inferiore ai due terzi da donne o giovani e i cui organi di amministrazione sono costituiti per almeno i due terzi da donne o giovani;
c) fino ad ulteriori 10.000 euro, per le imprese la cui sede operativa è ubicata nei territori delle regioni Abruzzo, Basilicata, Calabria, Campania, Molise, Puglia, Sardegna e Sicilia.
Il credito d’imposta e il contributo a fondo perduto sono cumulabili, a condizione che tale cumulo - tenuto conto del fatto che le misure agevolative non concorrono alla formazione del reddito e della base imponibile IRAP - non porti al superamento del costo sostenuto per gli interventi agevolati. L’ammontare massimo del contributo a fondo perduto è erogato in un’unica soluzione a conclusione dell’intervento, fatta salva la facoltà di concedere, a domanda, un’anticipazione non superiore al 30 per cento a fronte della presentazione di idonea garanzia fideiussoria rilasciata da imprese bancarie o assicurativo. 
2.4 La rimozione del vincolo di destinazione alberghiera 
Gli interventi di ristrutturazione, comunque, debbono avere come finalità per la costituzione del condhotel, e la trasformazione di parte della struttura da destinazione alberghiera a destinazione abitativa. Come indicato infatti nell'articolo 3 del DPCM, con unità abitative ad uso residenziale all'interno di un condhotel si intendono “unità abitative, per le quali sia intervenuto specifico mutamento di destinazione d'uso, dotate di servizio autonomo di cucina. Quindi per poter rientrare nella nuova categoria di esercizi turistici è necessario intervenire per modificare la destinazione urbanistica da alberghiera ad uso abitativo, e per questo il decreto indica la via di una possibile semplificazione amministrativa, lasciando però ovviamente l'ultima parola agli enti locali in quanto competenti in materia di gestione del territorio. In base al testo del decreto, dunque, ai fini della rimozione del vincolo di destinazione alberghiera in caso di interventi edilizi sugli esercizi alberghieri esistenti e limitatamente alla realizzazione della quota delle unità abitative ad uso residenziale, ove sia necessaria una variante urbanistica, le Regioni possono prevedere, con norme regionali di attuazione, modalità semplificate per l'approvazione di varianti agli strumenti urbanistici da parte dei Comuni. 
Da parte loro i Comuni, nel caso in cui la variante urbanistica non sia necessaria, possono concedere lo svincolo parziale degli edifici destinati ad esercizio alberghiero con il cambio di destinazione d'uso a civile abitazione, previo pagamento dei relativi oneri di urbanizzazione. Prevista anche in questo ambito e la possibilità di frazionamento e alienazione anche per singola unità abitativa, purché venga mantenuta la gestione unitaria e nel rispetto delle disposizioni previste dal decreto ministeriale 1444/1968 sugli standard urbanistici, e dalle leggi regionali in materia con rifermento alla destinazione ricettiva e alla destinazione residenziale. In ogni caso il vincolo di destinazione alberghiera non può essere rimosso oltre il limite della percentuale massima di superficie netta destinabile ad unità abitative ad uso residenziale, ossia fino ad un massimo del 40 per cento rispetto alla struttura complessiva dell'albergo. Qualunque provvedimento di rimozione del vincolo, per la parte eccedente il limite, a norma di legge risulterà inefficace. 
Quanto alla procedura operativa, il vincolo di destinazione può essere rimosso su richiesta del proprietario della struttura alberghiera in cui si esercita il condhotel. Sono previste, però, norme restrittive nel caso in cui il proprietario abbia usufruito di finanziamenti e contributi o di altre agevolazioni pubbliche per la costruzione, e ci sia ancora un finanziamento agevolato in essere. In presenza di questi finanziamenti infatti, lo svincolo può essere concesso solo a fronte della restituzione dei contributi. Altrimenti per la domanda di trasformazione occorre attendere la scadenza del piano di ammortamento originario. 
3.
L'acquisto delle unità abitative private

Ingresso degli investitori regolamentato nel dettaglio. Nel contratto di acquisto specificati gli obblighi del gestore in riferimento ai servizi alberghieri garantiti. Rimborso obbligatorio se la struttura chiude. 
3.1 Il contratto di vendita delle unità immobiliari residenziali
Fin qui le disposizioni che riguardano la trasformazione della struttura dal punto di vista edilizio. Per quel che riguarda invece l'ingresso dei privati, lo stesso decreto disciplina in dettaglio le modalità di redazione del contratto per l'acquisto delle singole unità abitative. Si tratta a tutti gli effetti un contratto di compravendita immobiliare, nel quale però vengono aggiunte specifiche clausole per quel che riguarda la le modalità di utilizzo delle unità immobiliari da parte del proprietario delle mura e gli obblighi a carico del gestore in riferimento all'offerta in locazione delle strutture stesse da parte del gestore della struttura.
Nel contratto deve infatti essere specificato che il gestore si impegna a garantire ai proprietari delle unità abitative ad uso residenziale, oltre alla prestazione di tutti i servizi alberghieri previsti, anche la possibilità che l'unità abitativa a uso residenziale, ove non utilizzata dal proprietario, con il suo consenso, possa essere adibita da parte del gestore a impiego alberghiero. Ai fini della pubblicità l'atto di compravendita o di trasferimento della proprietà dell'unità abitativa di tipo residenziale ubicata nel condhotel, deve essere trascritto nei registri immobiliari. 
In considerazione della specificità dei rapporti tra proprietario del miniappartamento e gestore dell'albergo, dovranno essere aggiunte nel contratto di compravendita le clausole relative alle condizioni di godimento dei servizi comuni, la ripartizione dei costi per le spese gestionali, e la percentuale di spettanza del proprietario delle mura per la locazione dell'immobile ad uso alberghiero nei periodi in cui non ne farà un uso diretto. 
3.2 Le clausole obbligatorie
Quindi in dettaglio, come stabilisce l'articolo 6 del decreto, nel contratto dovranno essere sempre previsti i seguenti contenuti: 
· per quanto riguarda i beni oggetto di compravendita, una descrizione accurata e dettagliata dell'immobile e dell'ubicazione all'interno dell'esercizio del condhotel, nonché la descrizione appropriata dell'intera struttura; 
· per quanto riguarda i servizi, le condizioni di godimento e le modalità concernenti l'uso di eventuali strutture comuni; 
· per quanto riguarda i costi imputabili ai proprietari di unità abitative ad uso residenziale ubicate in un condhotel, una descrizione accurata e appropriata di tutti i costi connessi alla proprietà dell'unità residenziale, delle modalità attraverso cui tali costi sono ripartiti, con indicazione delle spese obbligatorie, quali quelle relative ad imposte e tasse, e delle spese amministrative e gestionali generali, come ad esempio, manutenzione e riparazione delle parti comuni del condhotel; 
· la previsione che l'unità abitativa a uso residenziale, ove non utilizzata dal proprietario, con il suo consenso, possa essere adibita da parte del gestore unico a impiego alberghiero. 
In riferimento a quest'ultimo punto, quindi l'accordo tipico tra l'acquirente dell'hotel condominio e la società di gestione alberghiera includerà le seguenti indicazioni:
· la percentuale delle entrate che riceverà il proprietario dell'immobile abitativo per la sua locazione alberghiera; 
· la ripartizione degli eventuali costi di gestione e spese operative per l'unità immobiliare in questione;
· gli oneri a carico del gestore in materia di tasse immobiliari sulla proprietà. 
Nel contratto, inoltre, deve essere precisato a norma di legge che il proprietario delle mura ha diritto ad usufruire dei servizi alberghieri per almeno 10 anni. 
3.3 In caso di chiusura della struttura 

Proprio in considerazione di quest'ultimo obbligo, peraltro, i contratti di trasferimento della proprietà delle unità abitative ad uso residenziale poste all'interno dei condhotel dovranno specificare, inoltre, le modalità di utilizzo delle singole unità abitative, qualora venga meno per qualunque motivo l'attività del gestore unico. Posto che la proprietà immobiliare resterà a chi ha comprato le mura, quindi, dovrà essere precisato che nello specifico nel caso di interruzione dell'erogazione dei servizi comuni o di sopravvenuta impossibilità, a qualunque titolo intervenuta, il proprietario della struttura alberghiera si dovrà impegnare, attraverso un'apposita clausola inserita nel contratto, a subentrare negli obblighi posti a carico del gestore. In subordine, nel caso di impossibilità sopravvenuta, anche per il proprietario della struttura alberghiera, dell'adempimento degli obblighi di gestione, il contratto deve prevedere l'obbligo di indennizzo del proprietario dell'unità abitativa ad uso residenziale.
Quindi in dettaglio nel caso di acquisto di unità abitative ad uso residenziale ubicate in un condhotel devono essere presenti:
a) per quanto riguarda i beni oggetto di compravendita una descrizione accurata e dettagliata dell'immobile e dell'ubicazione all'interno dell'esercizio del condhotel, nonché la descrizione appropriata dell'intera struttura;
b) per quanto riguarda i servizi le condizioni di godimento e le modalità per l'uso di eventuali strutture comuni;
c) per quanto riguarda i costi una descrizione accurata e appropriata di tutti i costi connessi alla proprietà dell'unità residenziale, delle modalità attraverso cui tali costi sono ripartiti, con indicazione delle spese obbligatorie quali quelle relative ad imposte e tasse, e delle spese amministrative e gestionali generali, quali quelle relative alla gestione, manutenzione e riparazione delle parti comuni del condhotel; 
d) la previsione che l'unità abitativa a uso residenziale, ove non utilizzata dal proprietario, con il suo consenso, possa essere adibita da parte del gestore unico a impiego alberghiero, nonché la divisione degli utili fra il gestore e il proprietario;
e) le disposizioni se viene meno il gestore, ossia le modalità di utilizzo delle singole unità abitative, qualora venga meno per qualunque causa l'attività del gestore unico; 
f) l’indennizzo o altra forma di garanzia in caso di interruzione o impossibilità nell'erogazione dei servizi comuni o di sopravvenuta impossibilità, a qualunque titolo intervenuta.
4.
L'esempio della Valle d'Aosta

La Valle d'Aosta in quanto Regione a statuto speciale, ha da tempo messo a punto una specifica normativa per l'ingresso dei privati nelle residenze turistico-alberghiere che di conseguenza presentano caratteristiche analoghe ai condhotel. Predisposto per questo un contratto tipo per le compravendite.
4.1 Caratteristiche e classificazione

Nell'attuale normativa regionale aostana, dunque, sono considerati aziende alberghiere e vengono assoggettati alla relativa disciplina oltre agli alberghi propriamente detti, le residenze turistico-alberghiere e i villaggi-albergo, e nelle due ultime strutture è ammessa la vendita di unità immobiliari ai privati. Sono residenze turistico-alberghiere le aziende che forniscono alloggio e servizi accessori in unità abitative arredate, costituite da uno o più locali, dotate di servizio autonomo di cucina. In queste aziende, la gestione dell'attività di somministrazione di alimenti e bevande e del centro benessere può essere esercitata da un soggetto diverso da quello che gestisce l'attività ricettiva alberghiera. La proprietà delle sole unità abitative facenti parte di villaggi albergo e di residenze turistico-alberghiere o di dipendenze di alberghi, villaggi albergo e residenze turistico-alberghiere, fatta salva la destinazione turistico-ricettiva dell'intera struttura per l'intero anno, è frazionabile, quindi può essere vendita a soggetti privati, ma nel rispetto delle specifiche condizioni indicate dalla stessa normativa.
4.2 Le caratteristiche delle unità residenziali

Diversamente da quanto previsto a livello nazionale dal DPCM 13/2018, la normativa regionale detta anche le caratteristiche strutturali delle singole unità abitative che possono essere acquistate dai privati. In particolare, secondo il testo, le singole unità abitative delle residenze turistico-alberghiere possono essere composte:
· da due o più vani di cui uno adibito a cucina-pranzo-soggiorno o a cucina-pranzo e gli altri adibiti, rispettivamente, a pernottamento o a soggiorno e pernottamento;
· oppure da un monolocale attrezzato per assolvere a tutte le predette funzioni. 
Nelle unità abitative delle residenze turistico-alberghiere composte da un monolocale adibito a cucina-pranzo-soggiorno e a pernottamento, possono essere autorizzati al massimo due posti letto qualora la superficie minima, al netto di ogni vano accessorio, sia pari ad almeno mq 17,50, tre posti letto qualora la superficie minima, al netto di ogni vano accessorio, sia pari ad almeno mq 24 e quattro posti letto qualora la superficie minima, al netto di ogni vano accessorio, sia pari ad almeno mq 32. Non possono in alcun caso essere autorizzati più di quattro posti letto. 
Nelle unità abitative delle residenze turistico-alberghiere composte da un locale adibito a cucina-pranzo-soggiorno e da una o più camere per il pernottamento, nel locale adibito a cucina-pranzo-soggiorno possono essere autorizzati al massimo ulteriori quattro posti letto nella misura di uno ogni 6 mq cui deve essere aggiunta una superficie pari a 2 mq per ogni posto letto dell'intera unità abitativa. 
4.3 Diritti e doveri dei proprietari e dei gestori

La normativa locale prevede poi l'ingresso dei privati nei villaggi albergo e nelle residenze turistico-alberghiere. Fatta salva la destinazione turistico-ricettiva dell'intera struttura per l'intero anno, infatti, si prevede che la propria sia frazionabile nel rispetto delle seguenti concorrenti condizioni: 
a) i proprietari possono utilizzare in via esclusiva le proprie singole unità abitative per non più di 1/12 del periodo di apertura effettiva dell'intera struttura, secondo le modalità indicate nella specifica convenzione che fa parte del contratto. Qualora la convenzione stipulata tra le parti diventi inefficace, per qualsiasi titolo, l'uso esclusivo dei proprietari delle singole unità abitative non può essere esercitato sino alla stipulazione di una nuova convenzione;
b) la gestione della struttura deve essere affidata ad un unico soggetto che la effettua in modo unitario. È comunque fatta salva la possibilità che la gestione dell'attività di somministrazione di alimenti e bevande e dell'eventuale centro benessere possa essere esercitata da un soggetto diverso da quello che gestisce l'attività ricettiva alberghiera. 
c) la gestione della struttura deve essere disciplinata da una convenzione, da stipulare prima o contestualmente al rilascio del titolo abilitativo di tipo edilizio nel caso di nuove costruzioni o trasformazioni di strutture esistenti e prima del frazionamento nel caso di villaggi albergo e residenze turistico-alberghiere esistenti, in assenza della quale l'attività ricettiva non può essere esercitata.
La convenzione, da trascriversi presso i pubblici registri immobiliari a cura e spese dei proprietari e di durata minima pari a venti anni, è stipulata tra i proprietari e il Comune in conformità ad una convenzione-tipo approvata con deliberazione della Giunta regionale, d'intesa con il Consiglio permanente degli enti locali, e deve prevedere:
1) la garanzia da parte dei proprietari delle obbligazioni assunte dal gestore; 
2) la garanzia da parte dei proprietari a non esercitare la facoltà di cui alla lettera a) in ipotesi di sopravvenuta inefficacia, per qualsiasi titolo, della convenzione stipulata; 
3) l'esclusione di soggetti terzi dall'esercizio della facoltà di cui alla lettera a) a favore dei proprietari; 
4) l'obbligo di rispettare il vincolo urbanistico di destinazione alberghiera previsto dagli strumenti di pianificazione urbanistica sulla proprietà di villaggi albergo e di residenze turistico-alberghiere; 
5) il livello minimo di servizi necessario a qualificare l'esercizio dell'attività turistico-ricettiva nell'intera struttura; 
6) la possibilità per le parti, al termine del decimo anno di vigenza della convenzione stipulata, di aggiornare il contenuto della medesima per intervenuto mutamento delle condizioni economico-sociali del comune interessato o per esigenze di altra natura. 
Normativa

Decreto del Presidente del Consiglio dei Ministri 22 gennaio 2018, n. 13: Regolamento recante la definizione delle condizioni di esercizio dei condhotel, nonché dei criteri e delle modalità per la rimozione del vincolo di destinazione alberghiera in caso di interventi edilizi sugli esercizi alberghieri esistenti e limitatamente alla realizzazione della quota delle unità abitative a destinazione residenziale, ai sensi dell'articolo 31 del decreto-legge 12 settembre 2014, n. 133, convertito, con modificazioni, dalla legge 11 novembre 2014, n. 164 - G.U. n. 54, 6 marzo 2018
Art. 1 - Oggetto e finalità
1. Al fine di diversificare l'offerta turistica, nonché di favorire gli investimenti volti alla riqualificazione degli esercizi alberghieri esistenti sul territorio nazionale, il presente decreto definisce le condizioni di esercizio dei condhotel e indica i criteri e le modalità per la rimozione del vincolo di destinazione alberghiera, limitatamente alla realizzazione della quota delle unità abitative a destinazione residenziale. 
Art. 2 - Ambito di applicazione
1. Il presente decreto si applica agli esercizi alberghieri esistenti che rispettano le condizioni di esercizio di cui all'articolo 4 del presente decreto. 
Art. 3 - Definizioni
1. Ai fini del presente decreto si intende per: 
a) condhotel: un esercizio alberghiero aperto al pubblico, a gestione unitaria, composto da una o più unità immobiliari ubicate nello stesso comune o da parti di esse, che forniscono alloggio, servizi accessori ed eventualmente vitto, in camere destinate alla ricettività e, in forma integrata e complementare, in unità abitative a destinazione residenziale, dotate di servizio autonomo di cucina, la cui superficie complessiva non può superare i limiti di cui all'articolo 4, comma 1, lettera b); 
b) gestione unitaria: attività concernente la fornitura di alloggio, servizi accessori ed eventualmente vitto, riferibile ad un condhotel, sia per le camere destinate alla ricettività che, in forma integrata e complementare, per le unità abitative a destinazione residenziale, dotate di servizio autonomo di cucina; 
c) fornitura di servizi alberghieri in forma integrata e complementare: attività concernente la fornitura anche alle unità abitative di tipo residenziale dei servizi alberghieri e aggiuntivi normalmente assicurati dal gestore unico della struttura ricettiva alle camere destinate alla ricettività; 
d) gestore unico: il soggetto responsabile della gestione unitaria dell'esercizio alberghiero, avviato ai sensi delle leggi vigenti in materia di avviamento dell'esercizio alberghiero; 
e) riqualificazione: interventi di restauro e di risanamento conservativo, di cui all'articolo 3, comma 1, lettera c) del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, nonché interventi di ristrutturazione edilizia, di cui all'articolo 3, comma 1, lettera d) del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, la cui realizzazione comporta per l'esercizio alberghiero l'acquisizione di requisiti per una classificazione superiore a quella precedentemente attribuita di almeno una stella, da cui risulti una classificazione minima di tre stelle all'esito dell'intervento di riqualificazione, ad eccezione degli esercizi contrassegnati da una classificazione di quattro stelle o superiore già prima dell'intervento di cui alla presente lettera, anche nel rispetto delle eventuali prescrizioni disposte da leggi regionali; 
f) unità abitative ad uso residenziale: unità abitative, per le quali sia intervenuto specifico mutamento di destinazione d'uso, dotate di servizio autonomo di cucina, inserite nel contesto del condhotel, destinate alla vendita e soggette al limite di superficie complessiva di cui all'articolo 4, comma 1, lettera b), del presente decreto. 
Art. 4 - Condizioni di esercizio dei condhotel
1. I condhotel rispondono alle seguenti condizioni di esercizio che devono svolgersi con modalità compatibili con la gestione unitaria della struttura in cui gli stessi sono ubicati: 
a) presenza di almeno sette camere, al netto delle unità abitative ad uso residenziale, all'esito dell'intervento di riqualificazione di cui all'articolo 3, comma 1, lettera e), del presente decreto, ubicati in una o più unità immobiliari inserite in un contesto unitario, collocate nel medesimo comune, e aventi una distanza non superiore a 200 metri lineari dall'edificio alberghiero sede del ricevimento, fermo restando il requisito di cui alla lettera c) del presente comma; 
b) rispetto della percentuale massima della superficie netta delle unità abitative ad uso residenziale pari al quaranta per cento del totale della superficie netta destinata alle camere; 
c) presenza di portineria unica per tutti coloro che usufruiscono del condhotel, sia in qualità di ospiti dell'esercizio alberghiero che di proprietari delle unità abitative a uso residenziale, con la possibilità di prevedere un ingresso specifico e separato ad uso esclusivo di dipendenti e fornitori; 
d) gestione unitaria e integrata dei servizi del condhotel e delle camere, delle suites e delle unità abitative arredate destinate alla ricettività e delle unità abitative ad uso residenziale, di cui all'articolo 5, per la durata specificata nel contratto di trasferimento delle unità abitative ad uso residenziale e comunque non inferiore a dieci anni dall'avvio dell'esercizio del condhotel; 
e) esecuzione di un intervento di riqualificazione, all'esito del quale venga riconosciuta all'esercizio alberghiero una classificazione minima di tre stelle; 
f) rispetto della normativa vigente in materia di agibilità per le unità abitative ad uso residenziale, ai sensi dell'articolo 24 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380. 
Art. 5 -Esercizio dell'attività dei condhotel
1. Le Regioni, con propri provvedimenti, disciplinano le modalità per l'avvio e l'esercizio dell'attività dei condhotel nel rispetto della legislazione vigente e delle disposizioni di cui al presente decreto. 
2. I servizi di cui all'articolo 31, comma 1 del decreto-legge n. 133 del 2014, per le unità abitative a destinazione residenziale devono, comunque, essere erogati per un numero di anni non inferiore a dieci dall'avvio dell'esercizio del condhotel, fatti salvi i casi di cessazione per cause di forza maggiore indipendenti dalla volontà dell'esercente. La violazione dell'obbligo di cui al primo periodo configura, al momento della cessazione anticipata della prestazione dei servizi, un mutamento non consentito della destinazione d'uso dell'immobile. 
Art. 6 - Acquisto di unità abitative ad uso residenziale ubicate in un condhotel
1. I contratti di trasferimento della proprietà delle unità abitative ad uso residenziale ubicate in un condhotel indicano le condizioni di cui all'articolo 4 poste a disciplina dell'esercizio del diritto oggetto del contratto di compravendita. 
2. In particolare devono essere ricompresi i seguenti contenuti: 
a) per quanto riguarda i beni oggetto di compravendita, una descrizione accurata e dettagliata dell'immobile e dell'ubicazione all'interno dell'esercizio del condhotel, nonché la descrizione appropriata dell'intera struttura; 
b) per quanto riguarda i servizi, le condizioni di godimento e le modalità concernenti l'uso di eventuali strutture comuni; 
c) per quanto riguarda i costi imputabili ai proprietari di unità abitative ad uso residenziale ubicate in un condhotel, una descrizione accurata e appropriata di tutti i costi connessi alla proprietà dell'unità residenziale, delle modalità attraverso cui tali costi sono ripartiti, con indicazione delle spese obbligatorie, quali quelle relative ad imposte e tasse, e delle spese amministrative e gestionali generali, quali quelle relative alla gestione, manutenzione e riparazione delle parti comuni del condhotel; 
d) la previsione che l'unità abitativa a uso residenziale, ove non utilizzata dal proprietario, con il suo consenso, possa essere adibita da parte del gestore unico a impiego alberghiero. 
3. I contratti di trasferimento della proprietà delle unità abitative ad uso residenziale poste all'interno dei condhotel regolano altresì le modalità di utilizzo delle singole unità abitative, qualora venga meno per qualunque causa l'attività del gestore unico. 
4. Nel caso di interruzione dell'erogazione dei servizi comuni o di sopravvenuta impossibilità, a qualunque titolo intervenuta, il proprietario della struttura alberghiera si impegna, attraverso apposita pattuizione contrattuale, a subentrare negli obblighi posti a carico del gestore ai sensi dell'articolo 7. In subordine, nel caso di impossibilità sopravvenuta, anche per il proprietario della struttura alberghiera, dell'adempimento degli obblighi di cui al precedente periodo, il medesimo si impegna a indennizzare il proprietario dell'unità abitativa ad uso residenziale. 
Art. 7 - Obblighi del gestore unico
1. Il gestore unico si impegna a garantire ai proprietari delle unità abitative ad uso residenziale, oltre alla prestazione di tutti i servizi previsti dalla normativa vigente, ivi inclusi quelli di cui alle rispettive leggi regionali e alle relative direttive di attuazione per il livello in cui il condhotel è classificato, anche quanto stabilito in via convenzionale ai sensi dell'articolo 6, comma 2, lettera b). 
Art. 8 - Obblighi del proprietario dell'unità abitativa ad uso residenziale
1. Il proprietario dell'unità abitativa ad uso residenziale ubicata in un condhotel si impegna a rispettare le modalità di conduzione del condhotel, a garantire l'omogeneità estetica dell'immobile in caso di interventi edilizi sull'unità acquisita, nonché gli ulteriori obblighi definiti attraverso la regolazione negoziale di cui all'articolo 6. 
Art. 9 - Adempimenti in materia di sicurezza e a fini statistici
1. Il gestore unico del condhotel o suo incaricato provvede, ai sensi dell'articolo 109 del regio decreto 18 giugno 1931, n. 773, e con le modalità indicate dal decreto ministeriale ivi previsto, all'identificazione degli ospiti delle unità abitative a destinazione residenziale e a comunicare alla Questura
territorialmente competente le generalità delle persone ivi alloggiate, nonché alle comunicazioni a fini statistici delle presenze turistiche, ai sensi dell'articolo 7 del decreto legislativo 6 settembre 1989, n. 322. 
2. Il gestore unico, anche nei casi previsti dall'articolo 6, comma 2, lettera d), è soggetto ai controlli sull'esercizio di strutture ricettive previsti dal regio decreto di cui al comma 1. 
Art. 10 - Trasferimento della proprietà dell'immobile
1. Ai fini della prescritta pubblicità l'atto di compravendita o di trasferimento della proprietà, a titolo oneroso o gratuito, dell'unità abitativa di tipo residenziale ubicata nel condhotel, deve essere trascritto nei registri immobiliari. 
Art. 11 - Rimozione del vincolo di destinazione alberghiera
1. Ai fini della rimozione del vincolo di destinazione alberghiera in caso di interventi edilizi sugli esercizi alberghieri esistenti e limitatamente alla realizzazione della quota delle unità abitative ad uso residenziale, ove sia necessaria una variante urbanistica, le Regioni possono prevedere, con norme regionali di attuazione, modalità semplificate per l'approvazione di varianti agli strumenti urbanistici da parte dei Comuni. 
2. Ove la variante urbanistica non sia necessaria, i Comuni possono concedere lo svincolo parziale degli edifici destinati ad esercizio alberghiero con il cambio di destinazione d'uso a civile abitazione, previo pagamento dei relativi oneri di urbanizzazione, e la possibilità di frazionamento e alienazione anche per singola unità abitativa, purché venga mantenuta la gestione unitaria e nel rispetto degli standard previsti dal decreto ministeriale n. 1444 del 1968, e dalle leggi regionali in materia con rifermento alla destinazione ricettiva e alla destinazione residenziale. Il vincolo di destinazione alberghiera non può essere rimosso oltre il limite della percentuale massima di superficie netta destinabile ad unità abitative ad uso residenziale ai sensi dell'articolo 4, comma 1, lettera b); il provvedimento di rimozione del vincolo, per la parte eccedente il predetto limite, è inefficace. 
3. Il vincolo di destinazione può essere rimosso su richiesta del proprietario della struttura alberghiera in cui si esercita il condhotel, previa restituzione dei contributi e delle agevolazioni pubbliche eventualmente percepiti ove lo svincolo avvenga prima della scadenza del finanziamento agevolato. 
Art. 12 - Programmazione locale
1. Al fine di salvaguardare le specificità e le caratteristiche tipiche dell'ospitalità turistica territoriale, le Regioni, con atti regionali, possono prevedere appositi strumenti di pianificazione concernenti la realizzazione dei condhotel in modo che sia assicurata, d'intesa con ciascun Comune interessato, una adeguata proporzione fra unità abitative ad uso residenziale in condhotel e ricettività alberghiera. 
Art. 13 - Clausola di salvaguardia delle autonomie
1. Le Regioni a statuto ordinario adeguano i propri ordinamenti a quanto disposto dal presente decreto entro un anno dalla sua pubblicazione nella Gazzetta Ufficiale. Restano ferme, in quanto compatibili con quanto disposto dal presente articolo, le disposizioni di cui al decreto del Presidente del Consiglio dei ministri 13 settembre 2002. 
2. Nel medesimo termine di cui al comma 1, le Regioni a statuto speciale e le Province autonome di Trento e di Bolzano adeguano i propri ordinamenti ai sensi dei rispettivi statuti speciali e delle relative norme di attuazione. 
Legislazione regionale 

	Abruzzo
http://www2.consiglio.regione.abruzzo.it/leggi_tv/abruzzo_lr/2020/lr20003/Art_13.asp

	Emilia Romagna
Viene estesa la possibilità di destinare a condhotel gli immobili classificati come colonie marine e montane
https://bur.regione.emilia-romagna.it/dettaglio-inserzione?i=99673af973b647fcb5e0203c5bcbd7d9

	Friuli-Venezia Giulia
Unica Regione che consente di realizzare ex novo un condhotel, anche in assenza di un preesistente edificio alberghiero.
https://lexview-int.regione.fvg.it/FontiNormative/xml/scarico.aspx?ANN=2019&LEX=0006&tip=0&id=tit3&lang=ita

	Lazio
https://www.consiglio.regione.lazio.it/binary/consiglio_regionale/tbl_commissioni_documenti/PL_274_2021.pdf

	Liguria
https://www.regione.liguria.it/components/com_publiccompetitions/includes/download.php?id=42333:disposizioni-attuative-condhotel.pdf

	Lombardia
http://normelombardia.consiglio.regione.lombardia.it/normelombardia/Accessibile/main.aspx?iddoc=lr002015100100027&view=showdoc


	Marche
http://www.norme.marche.it/Delibere/2019/DGR1086_19.pdf

	Puglia
http://portale2015.consiglio.puglia.it/documentazione/leges/modulo.aspx?id=13575

	Sardegna 
https://buras.regione.sardegna.it/custom/frontend/viewInsertion.xhtml?insertionId=37a6040e-9b47-4864-bd06-91c6ad3a76aa

	Sicilia
http://pti.regione.sicilia.it/portal/page/portal/PIR_PORTALE/PIR_LaStrutturaRegionale/PIR_TurismoSportSpettacolo/PIR_Turismo/PIR_Areetematiche/PIR_Strutturericettive/PIR_ClassificazionealberghieraNorme/PIR_Condhotel/CIRCOLARE_20_maggio_2020_n-14050.pdf

	Toscana
https://www.gazzettaufficiale.it/eli/id/2019/03/23/18R00414/S3

	Trentino-Alto Adige
https://www.consiglio.provincia.tn.it/leggi-e-archivi/codice-provinciale/Pages/legge.aspx?uid=36601
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