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Premessa

Cresce l'offerta di alloggi per affitti brevi all'interno dei condomini con un aumento del via vai delle persone  e un uso più intenso delle parti comuni. Ci si interroga quindi sulla possibilità di  imporre limiti, o regole o divieti. Lo stesso per le attività ricettive vere e proprie come B&B e affittacamere. Nell'ebook una raccolta di quesiti per affrontare al meglio queste situazioni sia per quanto riguarda i diritti dei proprietari che i poteri dell'assemblea condominiale. Completa il testo una raccolta delle norme di legge che regolano il settore e i rapporti condominiali nello specifico.
1.
Le locazioni brevi

I contratti di locazione breve sono stati regolati in maniera organica dal decreto 50/2017. La normativa si applica specificatamente anche nel caso in cui il contratto, oltre alla locazione, comprenda  la fornitura  di biancheria e il servizio di pulizia al termine della locazione. 

1.1 Ospitalità non attività ricettiva 
Il Codice Civile (articoli 1571 e seguenti) definisce la locazione  come il contratto con cui una parte, detta locatore, si obbliga a far godere all'altra parte, ossia al conduttore o locatario o inquilino, una cosa mobile o immobile per un dato tempo verso un determinato corrispettivo (il canone) fissando poi una serie di diritti e doveri per proprietari e inquilini in riferimento all'immobile oggetto del contratto. Da parte sua l'art. 1 comma 2 lett. c della legge 431/1998 sulle locazioni abitative, stabilisce che le locazioni brevi sono una tipologia di contratti a sé regolati esclusivamente dalle norme del Codice Civile.

Dal punto di vista fiscale sulla materia è intervenuto il decreto legge 50/2017 che ha dettato delle regole specifiche applicabili per i contratti di questo tipo, nonché la tipologia di forniture e servizi che possono essere presenti nell'offerta, escludendo qualunque tipologia di servizio di tipo alberghiero. Il decreto ha anche imposto il  pagamento della tassa di soggiorno e l'identificazione, con comunicazione alla Questura, dei soggetti che prendono gli immobili in locazione.
Anche a fronte di questi due ultimi obblighi  gli appartamenti destinati alle locazioni brevi non rientrano nella categoria delle strutture ricettive turistiche ma fanno categoria a sé in quanto possono essere gestite solo con contratti finalizzati alla semplice ospitalità, non necessariamente di tipo turistico,  e nei quali, per legge, è vietata  la fornitura di qualunque tipologia di servizi di tipo alberghiero e di somministrazione. . Quindi,  diversamente dalle attività turistiche regolamentate come tali, l'ospite è a tutti gli effetti solo un inquilino, ancorché tenuto, in aggiunta al canone di locazione, a pagare la tassa di soggiorno al Comune, e a prescindere dal fatto che il proprietario o il gestore dell'attivitàha l'obbligo di registrare i dati anagrafici degli ospiti e di comunicarli alla Questura. 

1.2 Immobili e servizi

Quanto alle regole  nel dettaglio le locazioni brevi debbono presentare le seguenti caratteristiche: 

· riguardare esclusivamente immobili accatastati come abitazioni, ossia in categoria da A/1 a A/11, esclusa la categoria A/10 (uffici);

· essere destinati a soddisfare esigenze abitative transitorie anche eventualmente per finalità turistiche;

· avere durata inferiore a 30 giorni con lo stesso inquilino;

· comprendere eventuali servizi di fornitura di biancheria e pulizia dei locali al termine della locazione ma non nel corso di questa. 

Tra i servizi aggiuntivi, come ha precisato l'Agenzia delle entrate con la circolare 24/2017 che ha illustrato la normativa, possono essere inclusi anche la fornitura di utenze, wi-fi, aria condizionata, servizi che seppure non contemplati esplicitamente dall’articolo 4, risultano strettamente connessi all’utilizzo dell’immobile, tanto che ne costituiscono un elemento caratterizzante che incide sull’ammontare del canone o del corrispettivo. 

La disciplina degli affitti brevi, invece – come sottolineato dalle Entrate - non è applicabile se sono forniti servizi aggiuntivi che non presentano una necessaria connessione con la finalità residenziale dell’immobile, quali, ad esempio, la fornitura della colazione, essendo in tal caso richiesto un livello seppur minimo di organizzazione, non compatibile con il semplice contratto di locazione. In questo caso, infatti, si rientra nell'ambito delle attività di tipo alberghiero, e per tutte le attività di tipo alberghiero è richiesto il rilascio di una specifica licenza. 

1.3 Classificazione regionale/provinciale e bollino 

Quanto alle attività di tipo turistico e a quelle ricettive alberghiere e non, i Codice del turismo ha dettato le regole di base del settore, lasciando poi alle singole Regioni e Province Autonome il compito di disciplinare in concreto il settore. Gli enti, dopo l'entrata in vigore del decreto 50/2017, hanno provveduto quindi a inserire anche le locazioni brevi nel comparto turistico sempre come categoria a sé al di fuori della categoria delle attività ricettive extralberghiere, quindi senza prevedere il rilascio di una licenza ad hoc né fissando specifici parametri per gli immobili, come previsto invece per tutte le altre attività che rientrano tra quelle extralberghiere. E' prevista infatti la semplice comunicazione al Comune da parte di chi intende destinare un suo immobile alla locazione breve, e il rilascio da parte dello stesso ente di un bollino da esporre nella pubblicità, al fine di attestare che si tratta di un immobile in regola dal punti di vista della normativa urbanistica. 

Il bollino serve infatti a garantire la regolarità della struttura in quanto per ottenerlo occorre che l'immobile, accatastato per uso abitativo sia debitamente in regola, ossia non siano stati realizzati interventi che ne hanno modificato le caratteristiche interne o la distribuzione degli spazi e dei servizi senza le relative autorizzazioni comunali (ad esempio la creazione di un secondo bagno o la realizzazione di un soppalco abitabile e adibito a ulteriore stanza da letto). La pianta depositata in catasto, cioè, deve rispettare lo stato dei fatti. Per questo motivo i dati catastali dell'alloggio debbono sempre essere comunicati al momento della richiesta del bollino per l'avvio dell'attività, mentre per la verifica dell'idoneità dell'appartamento può essere richiesta della documentazione aggiuntiva. 

Inoltre sono previsti accessi diretti da parte della polizia locale per la verifica in loco dell'idoneità

dell'alloggio. Sanzionati tutti i casi di mancata rispondenza dello stato dei fatti alla pianta catastale, con obbligo, a seconda della situazione, di ripristino dello stato originario dei luoghi se si tratta di abusi non sanabili, oppure di richiedere la sanatoria per poter regolarizzare l'abuso in questione.

La registrazione dei dati del locatore consente inoltre al Comune di identificare il soggetto responsabile della raccolta e del versamento della tassa di soggiorno. 

1.4 Locatore e gestione dell'immobile

Quanto al locatore (host), ossia il soggetto che gestisce materialmente la locazione breve, si può trattare di:

· proprietario dell'immobile o il titolare di diritti reali (usufruttuario);

· titolare di diritti personali sull'immobile, ossia l'inquilino o il comodatario.

In questo secondo caso per poter offrire sul mercato l'immobile con la formula degli affitti brevi il contratto di locazione o di comodato deve essere registrato e deve contenere l'esplicita dichiarazione del proprietario dell'immobile della volontà di concedere a terzi la possibilità di destinare l'immobile ad affitti brevi. 

Quindi qualunque titolo abbia sull'immobile il locatore in quanto tale è l'unico soggetto responsabile del rispetto delle norme relative a:

· avvio dell'attività;

· comunicazione dei soggetti alloggiati alla Questura tramite l'apposito servizio web;

· comunicazioni presenze a fini statistici alla Regione;

· versamento della tassa di soggiorno al Comune. 

Fermi restando gli obblighi appena visti, il locatore ha comunque la possibilità di affidare ad un soggetto “terzo” l'attività di gestione dell'immobile, e in questo caso si può rivolgere sia a professionisti con partita Iva sia a imprese. 

Il soggetto che acquisisce la gestione ha responsabilità esclusivamente nei confronti dell'host, e può essere anche definito co-host, proprio per distinguere le responsabilità amministrative e fiscali rispetto a quelle dell'host. Si tratta, in sostanza, di una sorta di “delegato” del locatore, per cui anche se il co-host svolge materialmente tutte le attività à legate alla gestione del contratto, compresi gli obblighi relativi alle comunicazioni alla Questura dei soggetti alloggiati e al versamento della tassa di soggiorno, a rispondere dell'eventuale mancato rispetto degli obblighi, come pure del versamento delle imposte, è sempre e comunque il solo locatore. 

1.5 La locazione a titolo imprenditoriale

La normativa fiscale in materia di affitti brevi non prevede l'obbligo di aprire la partita Iva per svolgere l'attività di affitti brevi fino ad un massimo di quattro alloggi da parte dello stesso contribuente. Se ne vengono offerti di più l'attività si considera svolta a livello professionale, con il conseguente obbligo di iscrizione nel registro delle imprese e alla Gestione Separata INPS se non si è già titolari di una posizione contributiva. Tuttavia la gran parte dei Comuni obbliga gli host ad aprire la partita Iva già a partire dal terzo immobile offerto sul mercato. Il fatto che il proprietario o il gestore sia iscritto al registro delle imprese non comporta una nuova classificazione dell'attività che resta comunque di locazione, e non prevede neanche in questo caso il rilascio di una specifica licenza. 

Si tratta di una questione fondamentale da tener ben presente nei rapporti con il condominio per evitare inutili contenziosi. 

2.
La Banca dati nazionale e il CIN
Avviata l'operatività della Banca Dati nazionale delle Strutture Ricettive e degli immobili in locazione breve che prevede la registrazione di tutte le strutture. Solo quelle in regola con la normativa potranno essere dotate del relativo Codice Identificativo Nazionale (CIN) che le qualificherà come strutture in regola. 
2.1 Tutte le strutture in un'unica banca dati 
La Banca Dati nazionale delle Strutture Ricettive e degli immobili in locazione breve e per finalità turistica (BDSR) è istituita ai sensi dell’articolo 13-quater, comma 4, del decreto-legge 30 aprile 2019, n. 34. La BDSR è uno strumento che consente il coordinamento informativo tra i dati dell’amministrazione statale e territoriale ed è volto a fornire una mappatura degli esercizi ricettivi su scala nazionale, finalizzata anche al contrasto di forme irregolari di ospitalità. Al suo interno si trova, come previsto dalla normativa, la lista completa delle strutture ricettive di qualunque tipologia, lista alla quale si aggiunge quella degli immobili destinati alla locazione breve. 

Per quanto riguarda le locazioni brevi le informazioni contenute nella banca dati riguardano:

· tipologia di alloggio;

· ubicazione;

· capacità ricettiva;

· soggetto che esercita l’attività;

· codice identificativo regionale/provinciale, o codice alfanumerico univoco.

Chi è già in attività deve presentare una richiesta al Ministero al fine di ottenere il CIN che dovrà essere esposto insieme al Codice Identificativo Regionale/Provinciale (CIR o come altrimenti definito). 
2.2 Per l'avvio dell'attività sempre valide le regole regionali o delle province autonome
Il CIN in quanto tale è un codice nazionale identificativo, ma la sua attribuzione non modifica le procedure necessarie per poter attestare la regolarità delle singole strutture, che restano comunque soggette alle norme regionali e delle province autonome. Per avviare l'attività occorre infatti richiedere comunque il bollino regionale presentando la domanda comune, secondo le regole previste dall'ente locale. Ogni Regione, quindi, continua ad essere responsabile di generare il codice necessario per l'attività  (CIR o altro) al quale si aggiungerà il CIN, fornito direttamente dal Ministero del Turismo. Non viene quindi in alcun modo modificata la normativa attuale né le responsabilità in materia turistica che restano comunque di competenza delle regioni.

Il titolare di una struttura destinata alle locazioni brevi che esercita l'attività ma non ha richiesto il CIN è punito con una multa da 800 a 8.000 euro, in relazione alle dimensioni della struttura o dell'immobile. La responsabilità dei controlli è della polizia locale che ha anche l'obbligo di segnalare all'Agenzia delle entrate il nominativo dell'interessato ai fini delle verifiche fiscali. 

2.3 CIN obbligatorio sugli annunci pubblicitari e sull'edificio
Il CIN, come già avviene per il CIR, dovrà essere esposto in tutti gli annunci sui portali dedicati alla locazione breve o comunque sugli annunci di qualunque tipo che pubblicizzano la struttura. Per la mancata esposizione del bollino negli annunci la sanzione varia da 500 a 5.000 euro, con l'aggiunta dell'immediata rimozione dell'annuncio stesso.

Il bollino inoltre deve essere esposto all'esterno dello stabile in cui è collocato l'appartamento, assicurando comunque il rispetto del decoro architettonico. Per la mancata esposizione del bollino prevista la stessa sanzione stabilita per la sua assenza dagli annunci pubblicitari. 

3.
Domande&Risposte
1.Cosa si intende per strutture ricettive turistiche?
Ai sensi del Codice del turismo (d.lgs. 79/2011) le strutture ricettive si suddividono in:

a) strutture ricettive alberghiere e paralberghiere;

b) strutture ricettive extralberghiere;

c) strutture ricettive all'aperto;

d) strutture ricettive di mero supporto.

2. Quali normative regolamento in dettaglio le strutture extralberghiere?
La normativa turistica è di esclusiva competenza locale, ossia fa capo alle regioni e alle province autonome. Spetta a questi enti stabilire le caratteristiche delle strutture, il numero di camere, la loro tipologia, e i servizi che possono essere forniti agli ospiti. 

3. Quali sono le attività ricettive extralberghiere che possono essere collocate in condominio?
Le strutture che forniscono servizi legati all’accoglienza dei turisti e che possono essere svolte in stabili o appartamenti, ed in alcuni casi nella propria abitazione sono: Case e Appartamenti per vacanze, Bed & Breakfast, Guest House (Affittacamere).

4. Tutte le attività ricettive extralberghiere debbono essere gestite in forma imprenditoriale?
Spetta alle Regioni/Province Autonome stabilirlo. A seconda della struttura è ammessa la gestione non imprenditoriale. 

5. Ci sono comunque attività ricettive extralberghiere che possono essere esercitate solo in forma imprenditoriale?
Sì. Le Guest House o affittacamere debbono essere sempre gestite in forma imprenditoriale. I B&B e le Case vacanze possono essere gestite anche in forma non imprenditoriale.

6. Cosa si intende per Case vacanze? 
Le case e gli appartamenti per le vacanze sono strutture ricettive extralberghiere che sono regolamentate a livello regionale. E' necessario richiedere una licenza ad hoc. Per poter avere questa denominazione le case vacanze debbono rispettare determinati requisiti ossia una superficie minima utile in genere non inferiore a otto metri quadri per ciascun posto letto. In caso di appartamenti con una sola stanza (monolocale) adibiti a case vacanze, la superficie minima è quella richiesta in via generale per gli immobili ad uso abitativo. Deve essere garantita la pulizia delle unità abitative ad ogni cambio di cliente, e possono essere offerti anche altri servizi di tipo alberghiero. E' previsto l'obbligo di esporre i prezzi praticati in modo ben visibile al pubblico nelle stanze e all'ingresso della struttura, nonché sui siti web e sulle pagine web delle strutture stesse al fine della loro verificabilità da patte degli utenti. Ai fini dell'avvio delle attività il soggetto titolare o gestore della struttura deve presentare, presso lo Sportello unico per le attività produttive (SUAP) o allo Sportello Unico per le attività ricettive (SUAR), la SCIA unica.

7. Come fa il condominio a distinguere tra una locazione breve e una Casa vacanze?
La casa vacanza è un’attività turistico ricettiva che deve avere sia una denominazione che una classificazione secondo gli standard regionali. Si differenzia dunque in maniera strutturale dalla locazione breve, a prescindere dal fatto che in alcuni casi di fa confusione nel definire le due diverse attività. 
8. Una casa offerta in locazione breve può essere pubblicizzata come Casa vacanze?
No. A norma di legge è fatto divieto ai soggetti che non svolgono l'attività ricettiva di utilizzare nella ragione e nella denominazione sociale, nell'insegna e in qualsiasi forma di comunicazione al pubblico, anche telematica, parole e locuzioni, anche in lingua straniera, idonee ad indurre confusione sulla legittimazione allo svolgimento della stessa. 
9. Nemmeno se il titolare della locazione breve stipula contratti per periodi inferiori a trenta giorni con soggetti diversi nell’arco dei tre o quattro mesi con una sorta di rotazione d’uso, l’attività è inquadrabile come casa vacanze?
Per stabilire se la locazione di un immobile attuata con la formula dell'affitto breve travalica i propri connotati assumendo quelli di una attività turistico-ricettiva, occorre provare che alla locazione sia abbinata l'erogazione dei servizi tipici delle strutture ricettive, o che sia svolta con una organizzazione tale di mezzi e risorse da divenire appunto professionale. La rotazione di uso attuata con più affitti brevi a diversi soggetti non connota l'esercizio di attività ricettiva, in quanto nessuna norma impone un limite temporale o numerico alle locazioni, che in teoria possono essere ripetute senza sosta, purché con soggetti diversi.

Non può essere ritenuto affitto di breve durata il contratto stipulato con un conduttore e rinnovato in modo da superare i 30 giorni nell’arco di un anno. Le locazioni che si ripetono con il medesimo locatario, ad esempio per una settimana o più ogni mese, vanno ricondotte alle locazioni ordinarie.
10. E se la Casa vacanze non è gestita in maniera imprenditoriale?
Non cambia nulla da questo punto di vista. I requisiti richiesti sono sempre gli stessi e l'attività di gestione della casa vacanze è diversa da quella degli affitti brevi. 
11. Ma la locazione breve si può allora considerare come offerta di un alloggio turistico?
No. La locazione turistica si differenza dalla locazione breve perché assume una connotazione specifica in quanto volta esclusivamente ad offrire ospitalità ai turisti. Si tratta quindi a tutti gli effetti di una tipologia di attività che rientra nell'ambito di quelle extralberghiere.
12. Cosa si intende invece con B&B?
Il Bed and Breakfast è una tipologia di struttura ricettiva extralberghiera che offre il pernottamento con la prima colazione inclusa nel prezzo. 

13. L'attività di B&B può essere esercitata in qualunque immobile o è necessario il cambio di destinazione d'uso da abitativo ad alberghiero?
L'attività può essere esercitata esclusivamente negli immobili per uso abitativo che abbiano il numero di stanze minimo richiesto dalla normativa regionale/provinciale. Non è previsto il cambio di destinazione d'uso perché c'è l'obbligo per i gestori di risiedere nella struttura. 
14. E per quanto riguarda la tipologia di gestione?
In alcune regioni l'attività di Bed and Breakfast può essere svolta in forma non imprenditoriale con carattere non professionale, ad integrazione del reddito familiare, oppure in forma imprenditoriale con carattere professionale. In altre, invece, non è ammessa la forma imprenditoriale.
15. Per queste strutture è sempre obbligatoria la licenza anche se non si tratta di gestione imprenditoriale?
Sì. Ai fini dell'avvio delle attività di Bed and Breakfast, il soggetto titolare o gestore della struttura deve presentare, presso lo Sportello unico per le attività produttive (SUAP) o allo Sportello Unico per le attività ricettive (SUAR), la SCIA unica. 
16. I B&B in forma non imprenditoriale possono in qualche misura essere assimilati agli affitti brevi per quel che riguarda i rapporti con il condominio?
No. Come previsto dalla normativa si tratta di attività ricettiva a tutti gli effetti, ossia di attività diretta alla produzione di servizi per l'ospitalità esercitata nelle strutture ricettive nelle quali rientra la somministrazione di alimenti e bevande. Nel caso degli affitti brevi, invece, è sempre è escluso qualunque servizio di somministrazione di alimenti come pure il cambio di biancheria e/o la pulizia dell'alloggio nel corso della permanenza.
17. Che differenza c'è tra B&B e locazione turistica?
La locazione turistica si differenzia per la natura del servizio, in quanto si tratta di locazioni contrattuali all'interno delle quali non è prevista nessuna attività alberghiera o servizio di biancheria e pulizia camera.
18. La locazione breve è una locazione turistica?
No. L'affitto breve non è un'attività rivolta espressamente ai turisti, anche se qualche volta si fa confusione in materia. Proprio perché non si tratta di locazione turistica non è regolata dalla normativa in materia ma solo dal dl 50/2027.
19. Cosa si intende per Guest House?
Le Guest House o affittacamere sono strutture che mettono a disposizione stanze per i turisti con servizio di pulizia e cambio biancheria. Rientrano nell'ambito delle strutture ricettive extralberghiere e debbono rispettare standard minimi stabiliti a livello regionale.
20. Quali differenze ci sono tra Guest House e B&B?
Una Guest House può affittare camere in numero maggiore rispetto ad un B&B. In una Guest House, inoltre, non è prevista la somministrazione di alimenti.

21. C'è un limite al numero di affittacamere che è possibile aprire in uno stesso condominio da parte di uno stesso gestore?
Sì. In genere si prevede un massimo di due appartamenti per ogni condominio da parte di uno stesso soggetto. 
22. Al di là della modalità di gestione sono richiesti adempimenti specifici per l'avvio delle attività ricettive extralberghiere? 
Si. Si tratta di attività regolamentate per le quali è obbligatorio possedere una specifica licenza. Si deve per questo presentare al Comune una Segnalazione Certificata di Inizio Attività (SCIA).

23. Per avviare un’attività ricettiva extralberghiera è necessario il consenso del condominio? 
In generale le normative regionali/provinciali che disciplinano le attività ricettive extralberghiere non prevedono che sia necessario richiedere il consenso del condominio. 

24. Chi intende aprire un'attività di questo tipo deve comunque informare l'amministratore?
Ci sono regioni nelle quali è richiesto l’obbligo per le attività ricettive di Bed and Breakfast, Case vacanze e Guest House o affittacamere di allegare alla Segnalazione Certificata di Inizio Attività (SCIA) copia della comunicazione all’amministratore di condominio dell’avvio dell’attività che si intende svolgere firmata per presa visione.
25. L'amministratore a sua volta ha l'obbligo di informare l'assemblea quando viene a conoscenza dell'avvio dell'attività?
No. Le norme sul condominio contenute nel codice civile non prevedono quest'obbligo. L'amministratore deve informare l'assemblea solo nel caso in cui un condomino intenda effettuare lavori che intessano le parti comuni.
26. Chi gestisce un alloggio a uso turistico deve informare il condominio? 
In linea di massima no in quanto un alloggio a uso turistico può essere gestito esclusivamente in modo occasionale, non organizzato e non imprenditoriale. 
27. E nel caso del B&B, invece?
Dipende da quello che prevede la normativa locale. 
28. Le locazioni brevi possono in qualche caso rientrare nell'ambito delle attività ricettive?
No. Tutte le Regioni/Province Autonome per la loro classificazione fanno esclusivamente riferimento alla normativa nazionale che regolamenta gli affitti brevi e che esclude in questo caso la fornitura di qualsiasi servizio di somministrazione di alimenti e bevande/o cambio biancheria nel corso della permanenza. 

29. Ma il fatto che anche gli appartamenti destinati alla locazione breve debbano essere inseriti nella BDSR non comporta che automaticamente vengano ricompresi tra le strutture ricettive?
No. La Banca Dati nazionale delle Strutture Ricettive per legge raccoglie anche l'elenco degli immobili destinati a locazione breve o per finalità turistiche al fine di consentire la verifica della regolarità di queste strutture ma non cambia in alcun modo la loro classificazione.
30. Le singole Regioni/Province Autonome possono comunque intervenire sul settore?
Sì. Gli enti hanno la facoltà di regolamentare la materia nello specifico. In particolare possono fissare il numero massimo di appartamenti che è possibile destinare alla locazione breve senza partita Iva, ossia in maniera non imprenditoriale, a prescindere dal numero massimo di quattro fissato dalla normativa nazionale. 

31. Se l'attività viene gestita con la partita Iva gli appartamenti entrano a far parte dell'insieme delle strutture ricettive extralberghiere?
No. Fa testo sempre e solo l'attività svolta non la tipologia di gestione.
32. Questo vale anche nel caso di gestione dell'appartamento da parte di società specializzate?
Non cambia nulla neppure da questo punto di vista a patto che vengano rispettati gli altri requisiti, ossia non deve essere fornito nessun servizio di tipo alberghiero.
33. Gli alloggi destinati alla locazione breve devono comunque rispettare dei requisiti minimi?
No. Per la locazione breve non è previsto un numero minimo di camere e posti letto né una metratura minima dell'appartamento. 

34. Ci sono comunque degli obblighi per i gestori?
Sì. Tutte le unità immobiliari destinate alla locazione breve, gestite in qualunque forma (imprenditoriale e non imprenditoriale), devono essere munite di dispositivi per la rilevazione di gas combustibili e del monossido di carbonio funzionanti nonché di estintori portatili a norma di legge. Le unità immobiliari destinate alla locazione breve gestite in forma imprenditoriale devono, inoltre, essere munite dei requisiti di sicurezza degli impianti prescritti dalla normativa statale e regionale vigente. Sono invece esonerati dall’obbligatoria installazione dei dispositivi di rilevazione di gas combustibili e di monossido di carbonio i locatori di unità immobiliari non dotate di impianto a gas.

35. Il proprietario di un alloggio destinato a locazione breve può mantenere la residenza nell'immobile o ci sono incompatibilità?
La normativa nazionale non prevede limitazioni da questo punto di vista.
36. Può effettuare attività di locazione breve anche un inquilino?
Sì. Anche il soggetto che non è proprietario può presentare la comunicazione di locazione breve purché in possesso di valido titolo di disponibilità dell’immobile.

37. E' vero che è possibile dare in locazione parziale con la formula degli affitti brevi solo una stanza del proprio appartamento? 

Sì, non ci sono limitazioni da questo punto di vista. 

38. Ma visto che la locazione breve può essere fatta sia in riferimento all'intero appartamento che a stanze, se il proprietario fa questa scelta si può assimilare la sua attività a quella di affittacamere?
No in nessun caso.
39. Dove si possono reperire le informazioni sulle attività extralberghiere e degli affitti brevi?
Per le regole generali occorre consultare il regolamento della Regione/Provincia autonoma. Le informazioni operative per l'avvio delle attività sono invece reperibili sul sito del Comune. 

40. Il proprietario che intende avviare l'attività di affitti brevi deve informare l'assemblea?
No, non c'è alcun obbligo in questo senso dato che l'affitto breve, per legge, è equiparato a qualunque tipologia di locazione per suo abitativo.
41. E deve invece dare comunicazione all'amministratore come nel caso delle attività ricettive?
No. In questo caso non sono previste comunicazioni all'amministratore. 
42. In condominio può essere vietato in generale lo svolgimento di attività ricettive extralberghiere?
No, a meno che non ci sia un regolamento contrattuale che lo prevede. 
43. Cosa si intende con regolamento contrattuale?
Il regolamento contrattuale ì l'atto che viene consegnato al momento del rogito e che è stato messo a punto dal costruttore. 

44. Il regolamento contrattuale può essere scritto dal costruttore successivamente alla vendita di alcuni appartamenti?
No. Una volta costituito il condominio, quindi anche dopo la vendita di un solo alloggio, l’unico soggetto che può mettere a punto un regolamento è l’assemblea, tendendo conto dei limiti imposti dal codice civile. Quindi le eventuali clausole del regolamento del costruttore che limitano i diritti dei futuri acquirenti scritte successivamente alla vendita anche di un solo appartamento non sono valide.

45. Questo principio si applica anche nel caso in cui gli acquirenti dovessero impegnarsi al momento dell'acquisto a rispettare il futuro regolamento?
Sì. Come chiarito dalla Cassazione “Il regolamento di condominio edilizio predisposto dall’originario (ed unico) proprietario dell’edificio è vincolante per gli acquirenti delle singole unità immobiliari (purché richiamato ed approvato nei singoli atti di acquisto) nella sola ipotesi che il relativo acquisto si collochi in epoca successiva alla predisposizione del regolamento stesso, e non nel periodo antecedente tale predisposizione, ancorché nell’atto di acquisto sia previsto l’obbligo di rispettare il regolamento da redigersi in futuro, mancando, in tal caso, uno schema negoziale definitivo, suscettibile di essere compreso per comune volontà delle parti nell’oggetto del contratto” (sentenza n. 856/2000).
46. Se il regolamento del costruttore non è allegato al rogito ha comunque valore per tutti i successivi acquirenti?
Sì ma solo se è stato trascritto nei registri immobiliari. Come chiarito infatti dalla Cassazione (sentenza n.2403/2024), in assenza di trascrizione le disposizioni del regolamento che stabiliscono i limiti alla destinazione delle proprietà esclusive, valgono soltanto nei confronti del terzo acquirente che ne prenda atto in maniera specifica nel medesimo contratto d’acquisto. In sostanza se la clausola specifica è indicata nel regolamento e l'acquirente l'accetta, allora ha valore. Se la clausola non è riportata ma il regolamento a suo tempo è stato trascritto nei registri immobiliari ha valore comunque perché in questo modo l'atto è pubblico e quindi può essere conosciuto da chiunque. Se invece la clausola non è espressamente citata e il regolamento non è stato trascritto non ha valore in quanto l'acquirente non è messo nelle condizioni di conoscerla in dettaglio. 

47. Se il regolamento contrattuale vieta di destinare gli appartamenti ad attività turistica si può ricomprendere in questo divieto anche la locazione breve?
No in quanto si tratta di diverse tipologie di attività.

48. Se il regolamento condominiale contrattuale prevede che è possibile utilizzare gli appartamenti solo a “scopo di civile abitazione“ è preclusa l'attività di affitto breve?
No. La locazione breve è sempre e comunque un tipo di locazione che riguarda le civili abitazioni. Per legge, infatti,  deve avvenire in “unità abitative adibite a civile abitazione“. Pertanto il regolamento condominiale che vincoli gli appartamenti all’uso come “civile abitazione” risulta pienamente compatibile con tale destinazione.

49. E se invece il regolamento contrattuale vieta di dare gli appartamento in affitto o subaffitto sotto forma di pensione o di albergo?
La questione è stata trattata espressamente dalla Cassazione nella sentenza nella quale ha spiegato che la presenza di una clausola di questo tipo non comporta il divieto assoluto di adibire i singoli vani dell'immobile ad uso diverso da quello di privata abitazione ma semplicemente a quello di svolgere attività alberghiera. Di conseguenza anche a fronte di questo tipo di clausole è consentita la locazione per brevi periodi in quanto questa non è .

50. Un regolamento che vieta di svolgere in condominio attività commerciali può impedire la locazione breve?
No. Anche in questo caso il divieto non può riguardale le locazioni brevi dato che non si tratta di attività commerciale in assoluto.
51. Quando il regolamento contrattuale in maniera generica le attività ricettive turistiche rientrano nel divieto anche i B&B o solo gli affittacamere?
Rientrano entrambe le attività dal momento che fanno parte della stessa categoria di strutture.
52. Questo vale anche se il B&B è gestito in maniera occasionale?
Sì perché anche per la gestione occasionale occorre una licenza ad hoc in quanto attività regolamenta nell'ambito dello stesso comparto.
53. Se il regolamento contrattuale prevede che è vietato destinare gli alloggi ad esercizio imprenditoriale di affittacamere, locanda, pensione o albergo, si può estendere questo divieto agli affitti brevi gestiti in maniera imprenditoriale?
No in quanto ciascun condomino ha il diritto di ricavare un guadagno dalla sua proprietà, a meno che non ci siano nel regolamento divieti riferiti a quella specifica tipologia di attività che però, in questo caso, è semplicemente quella di locazione. 

54. E se invece la gestione dell'appartamento è affidata ad una vera e propria società (property manager) si possono imporre divieti?
No se l'attività non cambia. A fare la differenza, infatti, è il tipo di servi offerto, che si deve limitare all'ospitalità senza servizi di somministrazione né di pulizia e/o cambio di biancheria durante la durata del soggiorno. Il fatto che l'accoglienza dell'ospite, ossia il check in, sia a carico di terze persone non cambia il fatto che tratta comunque di attività di locazione.
55. Se il regolamento contrattuale vieta qualunque attività turistica, si può considerare questo come un divieto anche per le locazioni brevi visto che queste il più delle volte riguardano, appunto, i turisti? 
Anche in questo caso la risposta è negativa. La locazione breve non si configura, infatti, come attività turistica.
56. Ci possono essere divieti generici alle attività che si possono fare in condominio che possono consentire di vietare gli affitti brevi?
No. Non è possibile applicare divieti generici in quanto, come precisato dalla Cassazione, “Le clausole del regolamento che impongono limitazioni ai poteri e alle facoltà spettanti ai condomini sulle parti di loro esclusiva proprietà incidono sui diritti dei condomini: di conseguenza devono risultare da espressioni incontrovertibilmente rivelatrici di un intento chiaro, non suscettibile di dar luogo a incertezze e non possono essere interpretate estensivamente; tuttavia qualora il senso letterale delle parole presenti un margine di equivocità, l’interpretazione deve essere fatta, con riferimento agli elementi essenziali del contratto, soltanto attingendo alle manifestazioni di volontà contenute nel testo scritto (sentenza 25139/2019).
57. Al di là del divieto assoluto ci sono casi in cui con un regolamento dell'assemblea approvato a maggioranza si possono imporre dei limiti al condomino che vuole destinare il suo appartamento ad affitti brevi?
No in quanto in questo caso si tratterebbe di una delibera nulla. La differenza tra delibere nulle o annullabili è stata chiarita dalla Cassazione con la sentenza 4806/2005 a Sezioni Unite. In dettaglio sono nulle le delibere: prive degli elementi essenziali in riferimento all'oggetto della delibera, alle votazioni, all'indicazione della maggioranze, con oggetto impossibile o illecito in quanto contrario alla legge in generale, con oggetto che non rientra nella competenza dell'assemblea, che incidono sui diritti individuali sui beni comuni o sulla proprietà esclusiva. I regolamenti condominiali “assembleari“ debbono infatti tenere conto dei limiti imposti dall’articolo 1138, comma 4, del codice civile, secondo cui le “norme del regolamento non possono in alcun modo menomare i diritti di ciascun condomino, quali risultano dagli atti di acquisto e dalle convenzioni“. 

58. E se il condomino interessato non ha partecipato all’assemblea che ha introdotto il divieto a maggioranza, si può considerare valida la clausola?
No, anche in questo caso la delibera è nulla. Come chiarito dalla cassazione, infatti, “Le clausole del regolamento condominiale che incidono sui diritti immobiliari dei condomini, sulle loro proprietà esclusive o sulle parti comuni, hanno natura contrattuale e, concernendo diritti immobiliari, per esse deve ritenersi imposta la forma scritta ad substantiam, cosicché va esclusa la possibilità di una loro approvazione mediante comportamenti concludenti dei condomini, quale la mancata contestazione della delibera condominiale che le abbia approvate da parte del condomino assente alla assemblea che ha adottato tale atto” (sentenza n. 1314/2004). 
59. Se a gestire la casa vacanze è un inquilino, il condominio può chiedere al proprietario di intervenire per far cessare l'attività?
No perché, come chiarito da tempo dalla Cassazione, i diritti del proprietario si trasferiscono all’inquilino “in virtù del contratto di locazione, e nei limiti della destinazione del bene ivi prevista” (sentenza n. 6108/1981). Quindi non si possono imporre all'inquilino divieti che non possono essere fatti valere nei confronti del proprietario.

60. Ma invece si possono imporre dei divieti ad un nuovo acquirente con una delibera approvata a maggioranza prima della vendita dell'appartamento?
No. Chi intende acquistare un immobile da destinare a casa vacanze deve tener conto solo del regolamento contrattuale. Come stabilito dalla Cassazione, infatti “le clausole che impediscono di utilizzare l’unità immobiliare in condominio come casa vacanze rientrano nella categoria delle servitù (reciproche) atipiche; di conseguenza l’opponibilità di tali limiti ai terzi acquirenti (cioè quelli successivi al primo acquirente che ha acquistato direttamente dal costruttore-venditore) deve essere regolata secondo le norme proprie delle servitù, mediante l’indicazione, in apposita nota delle specifiche clausole che vietano determinate attività o pregiudizi, non essendo, invece, sufficiente il generico rinvio al regolamento condominiale contenuto nel rogito di acquisto” (sentenza n. 6357/2022).
61. Quale atto dell'assemblea può allora introdurre dei divieti validi per tutti i condomini?
L'unico tipo di delibera dell'assemblea che può contenere disposizioni che limitano i diritti dei condomini sulle loro proprietà esclusive o comuni o clausole che attribuiscono ad alcuni condomini maggiori diritti rispetto ad altri è una delibera approvata all'unanimità (sentenza n. 17694/2007).
62. Cosa si intende nello specifico con unanimità, il voto a favore di tutti i presenti in assemblea?
No. Per unanimità di intende il voto a favore di tutti i partecipanti al condominio, quindi proprietari, comproprietari, eventuali usufruttuari e nudi proprietari.

63. Ci sono altre regole da rispettare affinché il regolamento che impone dei limiti ai diritti dei singoli proprietari possa aver valore?
Sì. Essendo equiparato a una vera e propria convenzione, deve essere va firmato in calce da tutti i condomini.

64. In caso di comproprietari è sufficiente la firma di uno per tutti ai fini della validità del documento?
No. Come chiarito da tempo dalla Cassazione “Ai fini della validità del regolamento condominiale da approvare all’unanimità, l’apposizione della firma di un solo comproprietario non presuppone che egli abbia agito in rappresentanza degli altri, né che sia stato incaricato tacitamente a farlo” (sentenza 15415/2013).
65. Il regolamento approvato all'unanimità dall'assemblea deve essere registrato per avere valore anche nei confronti dei nuovi acquirenti?
Sì. Per essere opponibile ai terzi, ossia ai nuovi acquirenti, deve essere trascritto nei registri della conservatoria immobiliare. 
66. In caso di lavori finalizzati all'apertura dell'attività ricettiva, ad esempio l'installazione di nuovi impianti di climatizzazione sulla facciata interna del palazzo, l'assemblea deve dare l'autorizzazione?
No. In base all'art. 1102 del codice civile è sempre consentito l'uso più intenso dei beni comuni da parte di un singolo proprietario senza necessità di autorizzazioni in quanto si tratta di un diritto stabilito dalla legge. Inoltre nello specifico il comma 4 dell'art. 1122-bis del codice civile, che riguarda le antenne e gli impianti di energia rinnovabile precisa che “Non sono soggetti ad autorizzazione gli impianti destinati alle singole unità abitative”. 
67. E se invece si trattasse di usare il lastrico solare?
Anche in questo caso non occorre alcun permesso. Lo prevede il comma 2 dell'art. 1122-bis del codice civile che stabilisce che “È consentita l'installazione di impianti per la produzione di energia da fonti rinnovabili destinati al servizio di singole unità del condominio sul lastrico solare, su ogni altra idonea superficie comune e sulle parti di proprietà individuale dell'interessato”.
68. Ma se sul lastrico solare non ci fosse spazio a sufficienza anche per installare gli impianti da parte di altri condomini?
In questo caso il comma 3 dello stesso articolo prevede che l'assemblea può prescrivere, con la maggioranza qualificata, ossia con un numero di voti che rappresenti la maggioranza dei partecipanti all'assemblea e almeno i due terzi dei millesimi, modalità alternative di esecuzione dell'intervento oppure ripartire l'uso del lastrico solare e delle altre superfici comuni, salvaguardando le diverse forme di utilizzo previste dal regolamento di condominio o comunque in atto. Se non ci sono specifiche forme di utilizzo del lastrico, ad esempio se questo non è usato per stendere il bucato, non possono invece essere posti limiti di alcun tipo. La Cassazione ha infatti stabilito da tempo che il diritto al pari uso dei beni comuni non va inteso “nel senso di uso identico e contemporaneo”, ma solo che la destinazione dei beni comuni resti compatibile con i diritti degli altri partecipanti (sentenza 11870/2021). 
69. Questo vale anche nel caso in cui il proprietario volesse mettere dei pannelli solari al servizio della sua struttura?
Sì. Il principio del diritto al pari uso si applica qualunque sia la motivazione per la quale vengono effettuati gli interventi in questione e per qualunque tipo di intervento.
70. Ci possono però essere differenze a seconda del fatto che si tratti di struttura ricettiva o affitti brevi per quanto riguarda i poteri dell'assemblea di vietare i lavori?
No i diritti dei proprietari sulle parti comuni non cambiano qualunque sia la motivazione per la quale decidono di effettuare i lavori.

71. Ci sono comunque dei limiti che vanno rispettati nell'effettuare i lavori?
Sì. In ogni caso non possono essere effettuati interventi che mettono a rischio la sicurezza del palazzo o il decoro architettonico. Il decoro architettonico, però, non è un concetto astratto per cui non è possibile vietare in generale di effettuare qualunque tipo di interventi. In caso di contrasti con il condominio deve essere il giudice a decidere, come stabilito da tempo dalla Cassazione. Poiché “il decoro architettonico può ritenersi pregiudicato non da qualsiasi innovazione, ma soltanto da quella idonea ad interromperne la linea armonica delle strutture che conferiscono al fabbricato una propria identità” qualunque decisione va presa dal giudice di merito (sentenza 24645/2011).

72. Se un proprietario intende suddividere il suo alloggio in due miniappartamenti ai fini della locazione breve, l'assemblea si può opporre?
Come stabilisce l'art. 1122 del codice civile nell'unità immobiliare di sua proprietà ovvero nelle parti normalmente destinate all'uso comune il condomino non può eseguire opere che rechino danno alle parti comuni ovvero determinino pregiudizio alla stabilità, alla sicurezza o al decoro architettonico dell'edificio. Al di là dei divieti deve solo dare preventiva notizia all'amministratore che ne riferisce all'assemblea, ma non chiedere alcun tipo di permesso.
73. In caso di interventi di ristrutturazione finalizzati allo locazione breve l'assemblea può imporre la revisione delle tabelle millesimali?
La revisione delle tabelle millesimali di proprietà è ammessa solo in caso di interventi che abbiano come conseguenza l'alterazione per più di un quinto il valore proporzionale dell'unità immobiliare anche di un solo condomino a fronte di: sopraelevazione, cioè costruzioni ex novo di un immobile al di sopra dell'ultimo piano del palazzo o ampliamento dell'immobile preesistente sul lastrico; incremento di superfici, quindi ampliamenti che comportano anche maggior cubatura; aumento o riduzione del numero degli immobili che incidono sulla compagine condominiale.
74. Il condominio può limitare l'uso dell'ascensore ai soli proprietari degli appartamenti?
No, non è possibile. No, non può farlo perché in caso di appartamento dato in locazione chi lo abita ha gli stessi diritti nei confronti dei beni comuni di chi lo possiede, salvo accordi diversi nel contratto di locazione. 
E questo vale a prescindere dalla durata del contratto, quindi anche per gli affitti brevi.
75. Quando ci sono dei posti auto nel cortile il proprietario dell'appartamento può lasciare il parcheggio ai suoi inquilini?
Sì, perché, come sottolineato dalla Cassazione, “In virtù del contratto di locazione, e nei limiti della destinazione del bene ivi prevista, sono trasferiti al conduttore tutti i poteri di godimento che spettano al proprietario, senza distinzione tra le utilità fornite dalla porzione di immobile in proprietà esclusiva e quelle eventualmente ricavabili dall’uso legittimo delle parti condominiali e delle pertinenze condominiali, tra cui, in particolare, le vie d’accesso e gli eventuali spazi di parcheggio” (sentenza n. 827/1997).
76. L’assemblea può approvare a maggioranza la revisione delle tabelle condominiali  in seguito all'apertura di una struttura extralberghiera in ragione del maggior valore dell'unità immobiliare?
No. Come stabilito dalla Cassazione “si deve escludere che il cambio di destinazione d’uso di un appartamento comporti automaticamente la modifica del coefficiente di calcolo. Questa illogica tesi, infatti, renderebbe necessaria qualsiasi pretesa di revisione delle tabelle in vigore sulla sola base della libera determinazione di ciascun condomino che, per le più svariate ragioni, dovesse in ipotesi decidere di utilizzare la propria unità, ad uso abitativo o, viceversa, ad uso commerciale. Del resto le tabelle millesimali sono soggette a revisione solo in relazione ad errori, di fatto e di diritto, attinenti alla determinazione degli elementi necessari al calcolo del valore ovvero a circostanze sopravvenute che incidano in modo rilevante sull’originaria proporzione dei valori; al contrario non comportano la revisione o la modifica delle tabelle millesimali i mutamenti successivi alla loro adozione dei criteri di stima della proprietà immobiliare (sentenza 19797/2016).
77. Si possono invece imporre più spese di manutenzione per l'uso più intenso dei beni comuni come scale e ascensore in caso di immobili destinati ad attività ricettive extralberghiere?
No. Come ribadito da tempo dalla Cassazione, infatti, deve considerarsi “nulla la delibera condominiale adottata a maggioranza con cui l'assemblea stabilisca un onere maggiorato di contribuzione alle spese di gestione dell'impianto di ascensore, sul presupposto della più intensa utilizzazione, rispetto agli altri, del bene comune, in quanto la modifica dei criteri legali (nella specie, ex art. 1124 c.c.) o di regolamento contrattuale di riparto delle spese richiede il consenso di tutti i condomini, cioè una convenzione, eventualmente tradotta in una delibera assembleare totalitaria, conclusa con l'intervento e con il consenso di tutti i componenti del condominio” (sentenza 1511/1997).
78. Ma se invece esiste un regolamento contrattuale che consente di rivedere le quote di partecipazione alle spese in ragione del maggior uso in caso di attività diversa da quella di abitazione, si possono imporre più spese in caso di locazione breve?
No. In particolare a fronte di una clausola che stabilisce che “qualora gli appartamenti vengano destinati ad un uso consentito ma diverso da quello di abitazione, e per effetto di tale mutamento il condomino o i suoi aventi causa intensifichino l’uso dell’androne delle scale dell’ascensore, può con la maggioranza prevista dall’art. 1136 c.c., secondo comma, imporre una maggiorazione del contributo spese di gestione e di manutenzione dovuto a sensi del presente regolamento, per tali parti e servizi comuni”, si può applicare solo a fronte di attività ricettiva extralberghiera e non alla locazione breve che riguarda, come indicato dalla legge, la sola messa a disposizione di alloggi per abitazione.
79. Se il regolamento contrattuale vieta in generale le attività che possono arrecare disturbo agli altri proprietari, si può chiedere di far cessare l'attività di locazione breve?
No, non è possibile chiedere la chiusura di un bed and breakfast o la cessazione dell’attività di affittacamere, a meno che non si possibile dimostrare che il rumore prodotto da uno dei condomini che risiede nel caseggiato sia inferiore a quello degli ospiti. Per sostenere la violazione delle norme regolamentari occorre sempre fornire elementi da cui desumere l’effettiva e concreta messa in pericolo della tranquillità e sicurezza dei condomini all’interno degli spazi comuni.

80. Si può comunque chiedere all'amministratore di intervenire nei confronti del proprietario?
Sì. Con diverse sentenze a partire dal 1973, infatti, la Corte di Cassazione ha stabilito che se il conduttore non rispetta il regolamento condominiale il proprietario dell’appartamento è tenuto a intervenire per far cessare gli abusi. Quindi se l’amministratore informa il locatore di violazioni del regolamento condominiale

da parte del proprio conduttore, il proprietario è tenuto a richiamare gli ospiti al rispetto delle regole.
81. Il condominio può vietare quadri e accessori di arredo sul pianerottolo dove si trova l'appartamento destinato agli affitti brevi? 

No se questi non impediscono agli altri condomini di passare comodamente. . “Il condomino di un edificio ha il diritto di usare dei vani delle scale, in genere, e dei pianerottoli, in particolare, collocando davanti alle porte di ingresso alla sua proprietà esclusiva zerbini, tappeti e piante o altri oggetti ornamentali. Tali modalità d’uso della cosa comune trovano un limite invalicabile nella particolare destinazione del vano delle scale e nella esistenza del rischio generico già naturalmente connesso all’uso delle scale stesse, non potendo tale rischio essere legittimamente intensificato mediante la collocazione di dette suppellettili nelle parti dei pianerottoli più vicine alle rampe delle scale, in maniera da costringere gli altri condomini a disagevoli o pericolosi movimenti, con conseguente violazione del canone secondo cui l’uso della cosa comune, da parte di un condomino, non deve impedire agli altri un uso tendenzialmente pari della medesima cosa” (sent. 3376/1988).
82. Il condominio può vietare al proprietario dell'appartamento dato in locazione breve di esporre una targa sulla facciata del palazzo con il CIN per questioni di decoro architettonico?
No, non è possibile. La legge prevede infatti l'obbligo di esporre il CIN oltre che sugli annunci pubblicitari anche all'esterno dello stabile in cui è collocato l'appartamento o la struttura ricettiva, assicurando comunque il rispetto del decoro architettonico.
83. Il condominio può imporre dimensioni e materiale per la targa?
E' possibile solo se non esiste una normativa locale che detta dimensioni e caratteristiche che deve avere la targa in questione. Se questa è presente, come in alcune Regioni/Province Autonome, non possono essere utilizzati altri tipi di cartelli. 
84. Ma il CIN sostituisce il Codice regionale?
No. Non è infatti possibile richiedere il CIN se non si possiede anche il CIR, o il codice regionale/provinciale comunque denominato. 
85. In sostanza sull'esterno del palazzo debbono essere esposti entrambi i codici e il condominio non si può opporre?
Sì, è così. L'obbligo di possedere ed esporre il CIN è generalizzato e non prevede eccezioni. Quindi anche chi è soggetto all’obbligo di esporre il codice regionale/provinciale e magari non l'ha mai fatto anche per evitare problematiche con il condominio, dovrà ora richiedere il CIN e sarai tenuto a esporre entrambi i codici. Infatti, le disposizioni relative ai codici identificativi previsti dalle normative delle Regioni, delle Province Autonome e dei Comuni rimangono, in ogni caso, valide.

86. L'esposizione del CIN servirà quindi ad identificare le strutture in regola?
Il CIN nasce proprio con questo obbiettivo. Con la sua esposizione, infatti, anche i condomini potranno avere la certezza che l'attività in questione, compreso il caso degli affitti brevi, viene svolta nel rispetto delle regole di legge.

87. Se l'attività è in regola e non ci sono divieti nel regolamento contrattuale non sarà quindi possibile avanzare alcun tipo di contestazione nei confronti del proprietario o del gestore dell'appartamento?
Esattamente. Se l'attività è a norma il condominio non potrà imporre vincoli o divieti.
88. L'obbligo di CIN vale solo per le locazioni brevi?
No. Tutti i gestori delle strutture ricettive extralberghiere sono tenuti a richiedere ed esporre il CIN al di fuori dell'edificio nel quale si trova la struttura in questione.

89. E' già pienamente operativa la BDSR?
Entro il 1° settembre 2024, sarà pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale l’Avviso attestante l’entrata in funzione della BDSR sull’intero territorio nazionale. Le disposizioni che rendono obbligatoria l'esposizione del CIN  saranno applicabili solo dal sessantesimo giorno successivo alla pubblicazione di questo Avviso.

90. Come sarà possibile verificare che il CIN esposto sia corretto?
La BDSR può essere consultata anche dal cittadino interessato non titolare di strutture ricettive, attraverso un' apposita maschera di consultazione, al fine di verificare che la struttura ricettiva o l’unità immobiliare sia dotata di CIN, senza poter accedere ad ulteriori informazioni.

91. Nel frattempo è possibile comunque verificare che una determinata struttura sia in regola?
Per le strutture ricettive extralberghiere è possibile consultando le apposite pagine sul sito della Regione. Per le locazioni brevi l'archivio sarà realizzato solo con la BDSR.

92. Nel caso in cui  una struttura ricettiva non sia in regola a chi si può segnalare l'abuso?
La segnalazione va fatta alla polizia locale.

93. Questa stessa procedura va seguita per le locazioni brevi?
Sì. Anche in questo caso la responsabilità è della polizia locale.

94. Nel caso in cui una struttura ricettiva non sia in regola si può chiedere all'amministratore di intervenire?
No. L'amministratore ha solamente il potere/dovere di regolamentare l'utilizzo dei beni comuni. Non si può quindi chiedere all'amministratore di intervenire sulla gestione di proprietà privare.

95. Può essere allora l'assemblea a imporre al soggetto interessato di cessare l'attività?
No, anche in questo caso non è possibile poiché l'assemblea non ha questo potere.
96. Allora a chi si può segnalare l'abuso?
La segnalazione va fatta alla polizia locale che è responsabile anche per la vigilanza su questo tipo di strutture.
97. Quali conseguenze per le strutture non in regola?
In tutti i casi viene inibita dal Comune la prosecuzione dell’esercizio dell’attività illegittimamente intrapresa, e quindi vengono messi i sigilli e chiusa la struttura.
98. A chi vanno  segnalate invece le locazioni brevi che non hanno o non espongono il CIN?
Anche nel caso delle locazioni brevi la responsabilità della vigilanza è a carico della polizia locale.
99.  Quali poteri ha la polizia locale in questo caso?
Può sanzionare la struttura e multarla. Può verificare anche che l'alloggio sia in regola dal punto di vista catastale e urbanistico e imporre eventuali interventi per la messa a norma se non lo è.
100. I gestori di appartamenti dati in locazione breve non in regola rischiano anche altre sanzioni? 
Sì. La polizia locale ha anche l'obbligo di segnalazione all'Agenzia delle entrate delle attività svolte senza il rispetto delle norme.
Appendice normativa

Decreto legislativo 23 maggio 2011, n. 79 - Codice della normativa statale in tema di ordinamento e mercato del turismo - estratto

Art. 8
Classificazione
1. Ai fini del presente decreto legislativo, nonché, in particolare, ai fini dell'esercizio del potere amministrativo statale di cui all'articolo 10 e strutture ricettive si suddividono in:

a) strutture ricettive alberghiere e paralberghiere;

b) strutture ricettive extralberghiere;

c) strutture ricettive all'aperto;

d) strutture ricettive di mero supporto.

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, nonché la fornitura di giornali, riviste, pellicole per uso fotografico e di registrazione audiovisiva o strumenti informatici, cartoline e francobolli alle persone alloggiate, nonché la gestione, ad uso esclusivo di dette persone, attrezzature e strutture a carattere ricreativo, per le quali è fatta salva la vigente disciplina in materia di sicurezza. Nella licenza di esercizio di attività ricettiva è ricompresa anche la licenza per la somministrazione di alimenti e bevande per le persone non alloggiate nella struttura nonché, nel rispetto dei requisiti previsti dalla normativa vigente, per le attività legate al benessere della persona o all'organizzazione congressuale.

3. È fatto divieto ai soggetti che non svolgono l'attività ricettiva, disciplinata dalle previsioni di cui al comma 2, di utilizzare nella ragione e nella denominazione sociale, nell'insegna e in qualsiasi forma di comunicazione al pubblico, anche telematica, parole e locuzioni, anche in lingua straniera, idonee ad indurre confusione sulla legittimazione allo svolgimento della stessa. Per le violazioni a tale divieto le Regioni e le Province autonome di Trento e di Bolzano stabiliscono una sanzione amministrativa pecuniaria.

Decreto-legge 24 aprile 2017, n. 50 - Disposizioni urgenti in materia finanziaria - estratto

Art. 4
Regime fiscale delle locazioni brevi
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.

[...]

5-ter. Il soggetto che incassa il canone o il corrispettivo, ovvero che interviene nel pagamento dei predetti canoni o corrispettivi, è responsabile del pagamento dell'imposta di soggiorno di cui all'articolo 4 del decreto legislativo 14 marzo 2011, n. 23, e del contributo di soggiorno di cui all'articolo 14, comma 16, lettera e), del decreto-legge 31 maggio 2010, n. 78, convertito, con modificazioni, dalla legge 30 luglio 2010, n. 122, con diritto di rivalsa sui soggetti passivi, della presentazione della dichiarazione, nonché degli ulteriori adempimenti previsti dalla legge e dal regolamento comunale. La dichiarazione deve essere presentata cumulativamente ed esclusivamente in via telematica entro il 30 giugno dell'anno successivo a quello in cui si è verificato il presupposto impositivo, secondo le modalità approvate con decreto del Ministro dell'economia e delle finanze, sentita la Conferenza Stato-città ed autonomie locali, da emanare entro centottanta giorni dalla data di entrata in vigore della presente disposizione. Per l'omessa o infedele presentazione della dichiarazione da parte del responsabile si applica la sanzione amministrativa pecuniaria del pagamento di una somma dal 100 al 200 per cento dell'importo dovuto.

Per l'omesso, ritardato o parziale versamento dell'imposta di soggiorno e del contributo di soggiorno si applica la sanzione amministrativa di cui all'articolo 13 del decreto legislativo 18 dicembre 1997, n. 471.

[...]
Decreto-legge 18 ottobre 2023, n. 145 - Misure urgenti in materia economica e fiscale, in favore degli enti territoriali, a tutela del lavoro e per esigenze indifferibili - estratto

Art. 13-ter
Disciplina delle locazioni per finalità turistiche, delle locazioni brevi, delle attività turistico-ricettive e del codice identificativo nazionale
1. Al fine di assicurare la tutela della concorrenza e della trasparenza del mercato, il coordinamento informativo, statistico e informatico dei dati dell'amministrazione statale, regionale e locale e la sicurezza del territorio e per contrastare forme irregolari di ospitalità, il Ministero del turismo, salvo quanto previsto dal comma 3, assegna, tramite apposita procedura automatizzata, un codice identificativo nazionale (CIN) alle unità immobiliari ad uso abitativo destinate a contratti di locazione per finalità turistiche, alle unità immobiliari ad uso abitativo destinate alle locazioni brevi ai sensi dell'articolo 4 del decreto-legge 24 aprile 2017, n. 50, convertito, con modificazioni, dalla legge 21 giugno 2017, n. 96, e alle strutture turistico-ricettive alberghiere ed extralberghiere definite ai sensi delle vigenti normative regionali e delle province autonome di Trento e di Bolzano e detiene e gestisce la relativa banca dati.

2. Nel caso delle regioni e delle province autonome di Trento e di Bolzano che hanno attivato procedure di attribuzione di specifici codici identificativi alle unità immobiliari ad uso abitativo destinate a contratti di locazione per finalità turistiche e a contratti di locazione breve ai sensi dell'articolo 4 del decreto-legge 24 aprile 2017, n. 50, convertito, con modificazioni, dalla legge 21 giugno 2017, n. 96, nonché alle strutture turistico-ricettive alberghiere ed extralberghiere, l'ente territoriale è tenuto all'automatica ricodificazione come CIN dei codici identificativi assegnati, aggiungendo ai codici regionali e provinciali un prefisso alfanumerico fornito dal Ministero del turismo, e alla trasmissione al medesimo Ministero dei CIN e dei relativi dati in suo possesso inerenti alle medesime strutture turistico-ricettive e unità immobiliari locate, ai fini dell'iscrizione nella banca dati nazionale ai sensi dell'articolo 13-quater, comma 4, del decreto-legge 30 aprile 2019, n. 34, convertito, con modificazioni, dalla legge 28 giugno 2019, n. 58.

Riguardo ai codici assegnati antecedentemente alla data di effettiva applicazione delle disposizioni di cui al presente articolo, la ricodificazione e la trasmissione avvengono nel termine di trenta giorni decorrenti da tale data. In tutti gli altri casi, la ricodificazione e la trasmissione avvengono immediatamente e comunque entro sette giorni dall'attribuzione del codice regionale o provinciale.

3. Il CIN è assegnato dal Ministero del turismo, previa presentazione in via telematica di un'istanza da parte del locatore ovvero del soggetto titolare della struttura turistico-ricettiva, corredata di una dichiarazione sostitutiva ai sensi degli articoli 46 e 47 del testo unico di cui al decreto del Presidente della Repubblica 28 dicembre 2000, n. 445, attestante i dati catastali dell'unità immobiliare o della struttura e, per i locatori, la sussistenza dei requisiti di cui al comma 7:

a) nel caso delle regioni e delle province autonome che non hanno disciplinato le procedure di attribuzione di uno specifico codice regionale o provinciale ovvero nel caso delle regioni e delle province autonome che hanno già attivato delle banche dati territoriali e che non hanno attribuito il codice regionale e provinciale nel termine di conclusione del procedimento previsto dalla propria normativa. In tale ultima ipotesi, l'istanza deve essere presentata nel termine di dieci giorni decorrenti dalla scadenza del termine di conclusione del procedimento;

b) nel caso di omessa ricodificazione dei codici da parte delle regioni e delle province autonome che hanno già attivato banche dati territoriali e di omessa trasmissione dei codici e dei relativi dati al Ministero del turismo, secondo le modalità e nei termini previsti dal comma 2. In tale ipotesi, l'istanza deve essere presentata, per i titolari di codici regionali o provinciali assegnati antecedentemente alla data di effettiva applicazione delle disposizioni di cui al presente articolo, nel termine di sessanta giorni decorrenti da tale data e, per i titolari di codici regionali o provinciali assegnati successivamente alla data di effettiva applicazione delle disposizioni di cui al presente articolo, nel termine di trenta giorni decorrenti dalla data di attribuzione del codice regionale o provinciale. Nei casi di cui al presente comma il Ministero del turismo trasmette immediatamente il codice così generato agli enti detentori di una banca dati territoriale funzionante e resa interoperabile con la propria banca dati o comunque entro sette giorni dalla sua attribuzione.

4. La ricodificazione come CIN e la trasmissione dei codici sono assicurati, ai fini dell'inserimento nella banca dati nazionale, secondo le modalità e nei termini di cui ai commi 2 e 3, anche dai comuni che, nell'ambito delle proprie competenze, hanno attivato delle procedure di attribuzione di specifici codici identificativi alle unità immobiliari ad uso abitativo destinate a contratti di locazione per finalità turistiche, alle locazioni brevi ai sensi dell'articolo 4 del decreto-legge 24 aprile 2017, n. 50, convertito, con modificazioni, dalla legge 21 giugno 2017, n. 96, e alle strutture turistico-ricettive alberghiere ed extralberghiere.

5. Per il perseguimento delle finalità di cui al comma 1, la ricodificazione dei codici identificativi regionali, provinciali o locali assegnati dal giorno successivo alla data di effettiva applicazione delle disposizioni di cui al presente articolo è subordinata all'attestazione dei dati catastali dell'unità immobiliare o della struttura da parte dell'istante e, per i locatori, alla sussistenza dei requisiti di cui al comma 7.

6. Chiunque propone o concede in locazione, per finalità turistiche o ai sensi dell'articolo 4 del decreto-legge 24 aprile 2017, n. 50, convertito, con modificazioni, dalla legge 21 giugno 2017, n. 96, una unità immobiliare ad uso abitativo o una porzione di essa, ovvero il soggetto titolare di una struttura turistico-ricettiva alberghiera o extralberghiera, è tenuto ad esporre il CIN all'esterno dello stabile in cui è collocato l'appartamento o la struttura, assicurando il rispetto di eventuali vincoli urbanistici e paesaggistici, nonché ad indicarlo in ogni annuncio ovunque pubblicato e comunicato. I soggetti che esercitano attività di intermediazione immobiliare e i soggetti che gestiscono portali telematici hanno l'obbligo di indicare, negli annunci ovunque pubblicati e comunicati, il CIN dell'unità immobiliare destinata alla locazione per finalità turistiche o ai sensi dell'articolo 4 del decreto-legge 24 aprile 2017, n. 50, convertito, con modificazioni, dalla legge 21 giugno 2017, n. 96, ovvero della struttura turistico-ricettiva alberghiera o extralberghiera. I soggetti di cui al primo periodo sono tenuti ad osservare gli obblighi previsti dall'articolo 109 del testo unico delle leggi di pubblica sicurezza, di cui al regio decreto 18 giugno 1931, n. 773, e dalle normative regionali e provinciali di settore.

7. Le unità immobiliari ad uso abitativo oggetto di locazione, per finalità turistiche o ai sensi dell'articolo 4 del decreto-legge 24 aprile 2017, n. 50, convertito, con modificazioni, dalla legge 21 giugno 2017, n. 96, gestite nelle forme imprenditoriali di cui al comma 8, sono munite dei requisiti di sicurezza degli impianti, come prescritti dalla normativa statale e regionale vigente. In ogni caso, tutte le unità immobiliari sono dotate di dispositivi per la rilevazione di gas combustibili e del monossido di carbonio funzionanti nonché di estintori portatili a norma di legge da ubicare in posizioni accessibili e visibili, in particolare in prossimità degli accessi e in vicinanza delle aree di maggior pericolo e, in ogni caso, da installare in ragione di uno ogni 200 metri quadrati di pavimento, o frazione, con un minimo di un estintore per piano. Per la tipologia di estintori si fa riferimento alle indicazioni contenute al punto 4.4 dell'allegato I al decreto del Ministro dell'interno 3 settembre 2021, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 259 del 29 ottobre 2021.

8. Chiunque, direttamente o tramite intermediario, esercita l'attività di locazione per finalità turistiche o ai sensi dell'articolo 4 del decreto-legge 24 aprile 2017, n. 50, convertito, con modificazioni, dalla legge 21 giugno 2017, n. 96, in forma imprenditoriale, anche ai sensi dell'articolo 1, comma 595, della legge 30 dicembre 2020, n. 178, è soggetto all'obbligo di segnalazione certificata di inizio attività (SCIA), di cui all'articolo 19 della legge 7 agosto 1990, n. 241, presso lo sportello unico per le attività produttive (SUAP) del comune nel cui territorio è svolta l'attività. Nel caso in cui tale attività sia esercitata tramite società, la SCIA è presentata dal legale rappresentante.

9. Il titolare di una struttura turistico-ricettiva alberghiera o extralberghiera priva di CIN nonché chiunque propone o concede in locazione, per finalità turistiche o ai sensi dell'articolo 4 del decreto-legge 24 aprile 2017, n. 50, convertito, con modificazioni, dalla legge 21 giugno 2017, n. 96, unità immobiliari o porzioni di esse prive di CIN è punito con la sanzione pecuniaria da euro 800 a euro 8.000, in relazione alle dimensioni della struttura o dell'immobile. La mancata esposizione e indicazione del CIN ai sensi del comma 6 da parte dei soggetti obbligati è punita con la sanzione pecuniaria da euro 500 a euro 5.000, in relazione alle dimensioni della struttura o dell'immobile, per ciascuna struttura o unità immobiliare per la quale è stata accertata la violazione e con la sanzione dell'immediata rimozione dell'annuncio irregolare pubblicato. Chiunque concede in locazione unità immobiliari ad uso abitativo, per finalità turistiche o ai sensi dell'articolo 4 del decreto-legge 24 aprile 2017, n. 50, convertito, con modificazioni, dalla legge 21 giugno 2017, n. 96, prive dei requisiti di cui al comma 7 è punito, in caso di esercizio nelle forme imprenditoriali di cui al comma 8 e in assenza dei requisiti di cui al primo periodo del predetto comma 7, con le sanzioni previste dalla relativa normativa statale o regionale applicabile e, in caso di assenza dei requisiti di cui al secondo periodo del medesimo comma 7, con la sanzione pecuniaria da euro 600 a euro 6.000 per ciascuna violazione accertata. Fermo restando quanto previsto dal comma 6 dell'articolo 19 della legge 7 agosto 1990, n. 241, l'esercizio dell'attività di locazione per finalità turistiche o ai sensi dell'articolo 4 del decreto-legge 24 aprile 2017, n. 50, convertito, con modificazioni, dalla legge 21 giugno 2017, n. 96, in forma imprenditoriale, anche ai sensi dell'articolo 1, comma 595, della legge 30 dicembre 2020, n. 178, direttamente o tramite intermediario, in assenza della SCIA di cui al comma 8 del presente articolo è punito con la sanzione pecuniaria da euro 2.000 a euro 10.000, in relazione alle dimensioni della struttura o dell'immobile.

10. Le disposizioni di cui al comma 9 non trovano applicazione se lo stesso fatto è sanzionato dalla normativa regionale.

11. Fermo restando quanto previsto dal comma 12, alle funzioni di controllo e verifica e all'applicazione delle sanzioni amministrative di cui al comma 9 provvede il comune nel cui territorio è ubicata la struttura turistico-ricettiva alberghiera o extralberghiera o l'unità immobiliare concessa in locazione, attraverso gli organi di polizia locale, in conformità alle disposizioni di cui alla legge 24 novembre 1981, n. 689. I relativi proventi sono incamerati dal medesimo comune e sono destinati a finanziare investimenti per politiche in materia di turismo e interventi concernenti la raccolta e lo smaltimento dei rifiuti.

[…]
CODICE CIVILE - Libro III Della proprietà - Titolo VII Della comunione
Capo I - Della comunione in generale 

Art. 1102
Uso della cosa comune
1. Ciascun partecipante può servirsi della cosa comune, purché non ne alteri la destinazione e non impedisca agli altri partecipanti di farne parimenti uso secondo il loro diritto. A tal fine può apportare a proprie spese le modificazioni necessarie per il miglior godimento della cosa.

2. Il partecipante non può estendere il suo diritto sulla cosa comune in danno degli altri partecipanti, se non compie atti idonei a mutare il titolo del suo possesso.
Capo II - Del condominio negli edifici 

Art.1117
Parti comuni dell'edificio
1. Sono oggetto di proprietà comune dei proprietari delle singole unità immobiliari dell'edificio, anche se aventi diritto a godimento periodico e se non risulta il contrario dal titolo:

1) tutte le parti dell'edificio necessarie all'uso comune, come il suolo su cui sorge l'edificio, le fondazioni, i muri maestri, i pilastri e le travi portanti, i tetti e i lastrici solari, le scale, i portoni di ingresso, i vestiboli, gli anditi, i portici, i cortili e le facciate;

2) le aree destinate a parcheggio nonché i locali per i servizi in comune, come la portineria, incluso l'alloggio del portiere, la lavanderia, gli stenditoi e i sottotetti destinati, per le caratteristiche strutturali e funzionali, all'uso comune;

3) le opere, le installazioni, i manufatti di qualunque genere destinati all'uso comune, come gli ascensori, i pozzi, le cisterne, gli impianti idrici e fognari, i sistemi centralizzati di distribuzione e di trasmissione per il gas, per l'energia elettrica, per il riscaldamento ed il condizionamento dell'aria, per la ricezione radiotelevisiva e per l'accesso a qualunque altro genere di flusso informativo, anche da satellite o via cavo, e i relativi collegamenti fino al punto di diramazione ai locali di proprietà individuale dei singoli condomini, ovvero, in caso di impianti unitari, fino al punto di utenza, salvo quanto disposto dalle normative di settore in materia di reti pubbliche.

[...]
Art.1117quater
Tutela delle destinazioni d'uso
1. In caso di attività che incidono negativamente e in modo sostanziale sulle destinazioni d'uso delle parti comuni, l'amministratore o i condomini, anche singolarmente, possono diffidare l'esecutore e possono chiedere la convocazione dell’assemblea per far cessare la violazione, anche mediante azioni giudiziarie. L'assemblea delibera in merito alla cessazione di tali attività con la maggioranza prevista dal secondo comma dell'articolo 1136.
Art.1118
Diritti dei partecipanti sulle parti comuni
1. Il diritto di ciascun condomino sulle parti comuni, salvo che il titolo non disponga altrimenti, è proporzionale al valore dell'unità immobiliare che gli appartiene.

2. Il condomino non può rinunziare al suo diritto sulle parti comuni.

3. Il condomino non può sottrarsi all'obbligo di contribuire alle spese per la conservazione delle parti comuni, neanche modificando la destinazione d'uso della propria unità immobiliare, salvo quanto disposto da leggi speciali.

4. Il condomino può rinunciare all'utilizzo dell'impianto centralizzato di riscaldamento o di condizionamento, se dal suo distacco non derivano notevoli squilibri di funzionamento o aggravi di spesa per gli altri condomini. In tal caso il rinunziante resta tenuto a concorrere al pagamento delle sole spese per la manutenzione straordinaria dell'impianto e per la sua conservazione e messa a norma.
Art.1122
Opere su parti di proprietà o uso individuale
1. Nell'unità immobiliare di sua proprietà ovvero nelle parti normalmente destinate all'uso comune, che siano state attribuite in proprietà esclusiva o destinate all'uso individuale, il condomino non può eseguire opere che rechino danno alle parti comuni ovvero determinino pregiudizio alla stabilità, alla sicurezza o al decoro architettonico dell'edificio.

2. In ogni caso è data preventiva notizia all'amministratore che ne riferisce all'assemblea.

3. Qualora si rendano necessarie modificazioni delle parti comuni, l'interessato ne dà comunicazione all'amministratore indicando il contenuto specifico e le modalità di esecuzione degli interventi. L'assemblea può prescrivere, con la maggioranza di cui al quinto comma dell'articolo 1136, adeguate modalità alternative di esecuzione o imporre cautele a salvaguardia della stabilità, della sicurezza o del decoro architettonico dell'edificio e, ai fini dell'installazione degli impianti di cui al secondo comma, provvede, a richiesta degli interessati, a ripartire l'uso del lastrico solare e delle altre superfici comuni, salvaguardando le diverse forme di utilizzo previste dal regolamento di condominio o comunque in atto. L'assemblea, con la medesima maggioranza, può altresì subordinare l'esecuzione alla prestazione, da parte dell'interessato, di idonea garanzia per i danni eventuali.

4. L'accesso alle unità immobiliari di proprietà individuale deve essere consentito ove necessario per la progettazione e per l'esecuzione delle opere. Non sono soggetti ad autorizzazione gli impianti destinati alle singole unità abitative.
Art.1123
Ripartizione delle spese
1. Le spese necessarie per la conservazione e per il godimento delle parti comuni dell’ediﬁcio, per la prestazione dei servizi nell’interesse comune e per le innovazioni deliberate dalla maggioranza sono sostenute dai condomini in misura proporzionale al valore della proprietà di ciascuno, salvo diversa convenzione.

2. Se si tratta di cose destinate a servire i condomini in misura diversa, le spese sono ripartite in proporzione dell’uso che ciascuno può farne.

3. Qualora un edificio abbia più scale, cortili, lastrici solari, opere o impianti destinati a servire una parte dell’intero fabbricato, le spese relative alla loro manutenzione sono a carico del gruppo di condomini che ne trae utilità.
Art.1124
Manutenzione e sostituzione delle scale e degli ascensori
1. Le scale e gli ascensori sono mantenuti e sostituiti dai proprietari delle unità immobiliari a cui servono. La spesa relativa è ripartita tra essi, per metà in ragione del valore delle singole unità immobiliari e per l'altra metà esclusivamente in misura proporzionale all'altezza di ciascun piano dal suolo.

2. Al ﬁne del concorso nella metà della spesa, che è ripartita in ragione del valore, si considerano come piani le cantine, i palchi morti, le soffitte o camere a tetto e i lastrici solari, qualora non siano di proprietà comune.

[...]
Art.1138
Regolamento di condominio
1. Quando in un edificio il numero dei condomini è superiore a dieci, deve essere formato un regolamento, il quale contenga le norme circa l’uso delle cose comuni e la ripartizione delle spese, secondo i diritti e gli obblighi spettanti a ciascun condomino, nonché le norme per la tutela del decoro dell’ediﬁcio e quelle relative all’amministrazione.

2. Ciascun condomino può prendere l’iniziativa per la formazione del regolamento di condominio o per la revisione di quello esistente.

3. Il regolamento deve essere approvato dall’assemblea con la maggioranza stabilita dal secondo comma dell’articolo 1136 ed allegato al registro indicato dal numero 7) dell’articolo 1130. Esso può essere impugnato a norma dell’articolo 1107.

4. Le norme del regolamento non possono in alcun modo menomare i diritti di ciascun condomino, quali risultano dagli atti di acquisto e dalle convenzioni, e in nessun caso possono derogare alle disposizioni degli articoli 1118, secondo comma, 1119, 1120, 1129, 1131, 1132, 1136 e 1137.

5. Le norme del regolamento non possono vietare di possedere o detenere animali domestici. 

Disposizioni per l'attuazione del codice civile

Art. 69
1) I valori proporzionali delle singole unità immobiliari espressi nella tabella millesimale di cui all'articolo 68 possono essere rettificati o modificati all’unanimità. Tali valori possono essere rettificati o modificati, anche nell'interesse di un solo condomino, con la maggioranza prevista dall'articolo 1136, secondo comma, del codice, nei seguenti casi:

2) quando risulta che sono conseguenza di un errore;

3) quando, per le mutate condizioni di una parte dell'edificio, in conseguenza di sopraelevazione, di incremento di superfici o di incremento o diminuzione delle unità immobiliari, è alterato per più di un quinto il valore proporzionale dell'unità immobiliare anche di un solo condomino. In tal caso il relativo costo è sostenuto da chi ha dato luogo alla variazione.

Ai soli fini della revisione dei valori proporzionali espressi nella tabella millesimale allegata al regolamento di condominio ai sensi dell'articolo 68, può essere convenuto in giudizio unicamente il condominio in persona dell'amministratore. Questi è tenuto a darne senza indugio notizia all'assemblea dei condomini. L'amministratore che non adempie a quest'obbligo può essere revocato ed è tenuto al risarcimento degli eventuali danni.
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