Non ¢ cambio di destinazione d’uso, niente stop per regolamento

Silvio Rezzonico

Maria Chiara Voci

v Aguzzare l'ingegno e in-
ventarsi un mestiere, soprat-
tutto quando le offerte di lavo-
ro sono ridotte al lumicino,
puodrivelarsilasceltagiusta. Se
poi l'impiego in questione si
svolge dircttamente a casa e
comporta investimenti conte-
nuti, 'ides comincia a essere
davvero appetibile. E il caso
Jdei bed and breakfast ¢ degli
asili nideo tamiglia, due maodi
intelligenti per guadagnare
utilizzando alloggio
risiede, sia esso di propricta o
inatfitto.

[Tbedand breakfasteun'atri-
vitda carattere saltuario, svol-
ta a conduzione tamiliare da
privati che utilizzano parte
della propria casa per offrire
unservizio di alloggio e prima
colazione. In condominio non
¢ necessaria I'approvazione
dell'assemblea, a meno che ¢li
atti notarili di acquisto o il re-
golamento condominiale non
victino espressamente questo
tipo di attivitd, differente dalla
pensione o dall'affittacamere.

Conlasentenzaz4y07 del 2o
novembre zoig, confermando
la decisione della Corte d'ap-
pello, la Cassazione ha wnoltre
stabilito che l'attivitd dib&h e
consentita anche in presenza
di un regolamento condomi-
niale che vieti, come nel caso
specifico, di «destinare gli ap-
partamenti a uso diverso da
quello di civile abitazione o di
ufficio professionale privatoy.
Secondo il giudice di appello
«l'utilizzo degli appartamenti
a tale scopo non comporta il
cambio di destinazione d'uso
ai fini urbanistici» e, cosa an-
corapittimportante, propriola
definizione di “civile abitazio-
ne citata nel regolamento, ri
sl esgere un presupposto

tondamentale per lo svolgi-
mentodell'attivita di b&b.

Ilconddmincpubdancherea-
lizzare tutte le opere che ritie-
ne opportune, a patto che non
provochino danni alle cose co-
muniopregiudizialle proprie-
thesclusive altrui.

Per prima cosd, occorre re-
carsiallo Sportello unico della
attivitd produttive del Comu-
ned'appartenenzaecompilare
la Sela, ta segnalazione certifi-
sata diinizio attivicd. Non ser-
Ve nessuna tserizione alla se-
zione speciale delregistro det-
le imprese, mentre devono es-
sere rispettari aleuni requisit,
come quelli igienico-sanitari
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Il conddmino pud realizzare
le opere che ritiene opportune
purché nen provochino danni
alle parti comuni

oalle proprieta private

previstidal regolamento edili-
zio e dal regolamento d'igienc
comunale, oltreallanormativa
vigente inmateria disicurezza
e disomministrazione dicibie
bevande. In linea di massima,
anche se ogni regione detta le
proprie regole, & necessario
che le stanze abbiano dimen-
sioni adeguate e slanopresenti
due servizi igienici {(se 'attivi-
ta si svolge in pitt di una stan-
za). E ancora occorre garanti-
re: l'accesso diretto alle came-
re daletto destinate agli ospiti;
il cambio dibiancheriaalmeno
tre volte alla settimana (e
all'arrivo do ogni nuovo ospi-
te) e la pulizia quotidiana det
servizi,

Il responsabile dell'attivita,
oltre aregistrare le presenze ¢
comunicarle alle autorith di

pubblica sicurezza, & tenuto a

* sottoscrivere una polizza assi-

curativa diresponsabilita civi-
le, per eventuali danni arrecati
agliospiti.Le tariffe, sonodeci-
se liberamente e vanno comu-
nicate alla Provincia, che ogni
anno redige un elenco detta-
gliato conle strutture ricettive
operanti nel territorio di com-
petenza,

Per quanto riguarda gli asili
nide in famiglia. bisogna pre-
stareun po’ pittdi attenzione al
regolamento  condominiale.
Qualora, ad esempio, non gia-
noconsentiti «assermbramenti
0 passaggl pitt o meno consi-
stenti di persone che possano
determinareundisturboperla
collettivita condominiales,
anche se non esplicitamente
indicato il servizio pud essere
vietato.

Appurata la possibilitd di
iniziare Dattivitd in condomi-
nio, oceorre presentare il pro-
gettoaComuneeAsl, conlade-
scrizione dettagliatadella pro-
pria attiviti. Anche in questa
caso cisono deirequisiti dari-
spettarce, comeperib&b, ogni
regione ha dettato le proprie
norme. A cominciare dailocali
incuisisvolgeilservizio:c'ebi-
sogno diuno spazio per l'acco-
glienza;un'arcagiocoprotetts;
una zona riposo con [ettini se-
parata dal resto della casa; un
bagno con fasciatoio c una cu-
cinadove preparare i pasti.

InTrentino,laregioneitalia-
na dove il nido famiglia & piu
diffuso, il responsabile dell'at-
tivita ¢ obbligato a seguire un
corsodiformazione dazso ore,
con lezioni in aula e tirocinia
pratico. Solitamente, si posso-
no accudire fino a un massimo
di se¢i bambini e i costi variano
daizai Geuroall'ora, senzanes-
suna gquotad'iserizione.
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In sintesi

01 | ILREGOLAMENTO

Con lasentenza 24707 del 20
novembre 2014 la Cassazione
hainoltre stabilito che
attivita di b&b & consentita
ancheinpresenza
diunregolamento
condominialeche vieti,

come nel casospecifico, di
adestinare gliappartamenti
a uso diverso da guello di
civile abitazione o di ufficio
professionale privaton

02 | NIENTEPARTITAIVA
L'attivita di bed and breakfast
rnon @ considerata unvero

e proprialavoro e quindi

non necessita diiscrizione
alla Camera di Commercioe
apertura di partita [va

33 | LASOSPENSIONE

it responsabile dell’attivita
& peroohbligatoa
sospenderla per bre mesi
['anno,

anche non consecutivi, e
affittare un numero massimo

ditre camere per sef posti
letto.

04 [ ASILO NIDOD

Lin po’ pitt complesso &
avviare un nido famiglia. In
molti

casi & obbligaterioun titolo
distudio, in altri & sufficiente
seguire un corsoad hoc.

Non & sempre necessario
costituire un'impresa

o far parte dfi una cooperativa:
se, ad esempio, ad avviare
I'asilo & una famiglia,
hasterd una scrittura
privatatra le famiglie
associate. Attenzione al
regolamento: se, esempio,
non siano consentiti
«assemhbramenti

0 passaggi pilio meno
consistentidipersone

che possano determinare
undisturbo per la collettivita
condominiale»,

anche se nonesplicitamente
indicatoil servizio pud
assere vistato
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