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L'ESPERTO RISPONDE

A cura del Geom. Enzo Coletta, Docente e Direttore dei corsi per Amministratore di condominio, da oltre
un ventennio, organizzati dal Centro Produttivita Veneto della Camera di Commercio di Vicenza.

LOCAZIONI - INDENNITA!
AVVIAMENTO

.. Domanda
Apprezzo molto |a sua rubri-
ca e mi trovo nalla necessita
di porle un quesito. Ho in
affitto dei locali ad uso bar e,
nenostante la crisi in atto
pensc anche nel settore
delle locazieni, il proprietario
mi ha dato la disdetta par
fine locazions al dodicesimo
anno per il 30 settembre di
quest'anno, entro | termini
previsti dalla legge. L'art. 34
della legge 392/78 prevede
che ho dirtto alle dicictte
mensilita come indennita per
la perdita dell’'awiamento.
Sempre nello stesso articolo
& scritte che “lesecuzione
dal provwadimento di rilascie
dell'immobile ¢ condizionata
dallavwenuta corresponsio-
ne dellindennitd” sopra cita-
ta. Ora il dubbio che ho &
questo: cosa significa in pra-
tica 'esecuzione del provve-
dimento di rlascio dell'im-
mobile? Ritenge che quande
consagneard e chiavi dall'im-
mobile il proprietario dovreb-
bz versarmi le diciotto men-
silitd. Ma se questo non
avverra, posso tratteners le
chiavi come garanzia o que-
sto comporterd che dovré
continuare a pagare |'affitte
& non rispettard il mio obbli-
go di rilascio dellimmebile?
E se consegno le chiavi
senza avers lindennitd in
quel momento, che prospet-
tive ho? La ringrazio antici-
patamente.

cL)

Dubbi sul condominio? Chiedi un parere ad un esperto Scrivi una E-mail a questo indirz:

Risposta
Il lettore ci formula una serie
di  quesiti che meritano
risposte singole:
1} Cosa significa in pratica
I'esacuzione dal provvedi-
mento di rilascio dallimme-
bile? - Vale a dire la conse-
gna delle chiavi.
2) Ritengo che quando con-
segnerd le chiavi dellimme-
bile Il proprigtario...... - Vala
a dira che l'arogazione delle
diciotto mensllita deve esse-
re gia avwenuta, anche un
minute prima della consegna
delle chiavi, a mezzo asse-
gno circolare, s & bancaric
&1 pug rifiutarlo.
3) Mase guesto non avwerra,
posso trattenere le chiavi
come garanzia ©....... - Si
pubd tratteners le chiavi
senza perd pagare l'affitto.
Dovrd, comungue, mettere
in mora 1 propristario per
iscritto informandolo che le
chiavi sono a sua disposizio-
ne, previa consegna dell'as-
segno  circolare  per la
somma dovuta delle diciotto
mensilita. Se la latitanza del
proprietario continua, potra
citarlo in giudizio per farsi
pagare i danni generatl dal
suo comportamento.
4) E se consegno le chiavi
senza avere [indennitd in
gquel momento, che prospet-
tive ho? - Per racuperare le
diciotto mensilita dovra rivol-
gersl ad un legale per avere
quanto di sua spettanza,
maggiorato  delle  spese
legall generate dall'azione
legale intrapresa.
Per chiarezza, aggiunglamo

nof un altro diritte: che il let-
tare ha per il case di specle.
Sempre l'art. 34, secondo
comma, precisa testualmen-
te: "Il conduttore ha diitto
ad un'ulteriore indannita pari
allimporto di quelle sopra
esposte (diciotto mensilita)
qualora "mmobile oggetto
del rilascio, venga, da chiun-
que, adibito all’esercizio
della stessa attivita o di atti-
vitd inclusa nella medesima
tabella merceologica che
slano affini a quella gla eser-
citata dal conduttore uscen-
te, a condizione che il nuovo
esercizio venga iniziato entro
un anno dalla data di cessa-
zione del precedente.

LOCAZIONI
DOCUMENTAZIONE
SPESE CONDOMINIALI

Domanda
Ho in locazione dei locali
adibiti a bar dal marzo del
2007 e ho un preblema con il
proprietario  per guanto
riguarda le spese condomi-
niall. Nel contratto & previsto
quantc segue: " Oltre il
canone di locazione sono
interamente a carico del
conduttore, come oneri
acoessorl, le spese relative
al riscaldamento dei locall, le
spese relative al servizio di
pulizia, fornitura dall'acgua,
dell'energla elettrica & nen-
ché 1l 50% del compenso
dell'amministratore. 1l con-
duttore dovra anticipare, alle
scadenze praviste per |l
pagamento del cancne di
locazione, una somma mini-

ma proporzionalmente corri-
spendente alla quota spese
accertata nel consuntivo
dell'anne precedente, salvo
cenguaglio al termine della
gestiona. Al termine di ogni
gestione annua il locatora
cemunichera al conduttore
I'entita delle spese sostenu-
te, mediante invio della rela-
tiva distinta con l'indicazions
dei eriteri di ripartiziona. |l
cenduttore prowedera al
pagamento del conguaglio
entro 60 giorni dal rcevi-
mente di guanto sopra.” A
fronte di tutto questo per |
primi anni non ho ricevuto
nessuna richiesta e di con-
seguenza neon ho pagato
nulla.

La prima richiesta I'ho rce-
wuta a metd giugno 2011,
scritta dall'amministratore 2
consagnatami dal proprieta-
rio, e rportava, senza nes-
sun allegato a prova di
quanto scritto, una suddivi-
slone delle spese tra pro-
prietario e Inquilino degli
esercizl 2008/2009,
2008/2010 ‘& 2010/2011,
quest'ultime corredate dal
praventivo {I'esercizio chiude
il 30 giugno di ogni annoj.
Partanto, ai primi di luglie ho
effettuato un bonifico par
una cifra secondc quanto
previsto dal contratto e
Inviato un fax in cul richlede-
vo i consuntivi delle spese,
coma ricevo regolarmenta
per l'appartamento in cul
abito. A settembre 2011, mi
& stato consegnato quanto
segue: una lettera con espo-
ste le spese dal 2006 al

2008, ulteriore lettera con le
spese dal 2008 al 2011 con
importi totalmente diversi da
qualla avuta a giugno, coplia
del verbale dellassemblea
tenutasi il 18/07/11, Il pre-
ventivo 2 relativo rparto del-
I'esercizio 2011/2012, sca-
denziario rate. Ancora una
velta del bilancio consuntive
e della ripartizione non c'e
stata traccla. A fine settem-
bre 2011 he inviato una rac-
comandata chiedendo i con-
suntivi @ la ripartizioni. Ora, a
febbraic 2012, mi & stata
recapitata un'ultericre
comunicaziong dal proprie-
tario, sempre scritta dall’am-
ministratore, con un detta-
glio pili spacifico delle varie
spese, con importi ancora
una volta diversi, ma niente
di nlente per poter verificare
le cifre esposte? Cosa dovrel
gare? Cosa posso fare?
Grazie dell'aluto. (A.C.)

Risposta

In primis precislame che ||
conduttore  deve restare
indenne dalle spase del’am-
ministrazione, anche se 'im-
posiziona & stata Inserita nal
confratte, in tal caso la stes-
sa & da considerars] “vessa-
toria”.

1) Verifica delle cifre espe-
ste. - Il conduttore, come ha
gia fatto a fine settembre,
deve chiedere al locatore
copie del bilancio, copia
della ripartizione & copia del
verbale. Per il controllo delle
pezze glustificative dovré,
invece, investire per iscritto
la proprigtd che dovrd atti-

macvicenza@publiadige.it Ricever:

varsl con amministratore in
carica, autorizzandolo a
mettere a disposizione 'inte-
ra decumentazions che il
conduttore ha diritte di esa-
minare.

2) Cosa dovrel pagara? - ||
lettore, una volta ricevuta la
documentazione, se non &
esperto nel settore dowra
rivolgersl ad una persona
compatanta o ad un'organiz-
zaziona per inguilinl & ad un
altro amministratore per farsi
fare una verffica sulla bonta
della richiesta economica
ricevuta.

51 precisa, inoltre, che il let-
tore, per le spese di sua per-
tinenza, ha diritto di parteci-
pare all'assemblea ordinarla
di fine gestione. A rguardo
deve chiaders la delega al
proprigtario delimmebile.

CATASTO
CAMBIO CATEGORIA
PRECEDUTO DA
UNA SCIA

Domanda

Sono propristario di alcuni
locali al piano terra accata-
statl come ufficio. Ora ho la
necessitd di adibire detti
locall a laboratorio artigiana-
le. Qual & la procedura tecni-
ca e burocratica per fare una
variazione catastale di un
immobile da ufficlo (A10} a
laboratoric artigianale (C3)7
{Sandrigo)

... MRisposta

Per procadere alla denuncia
di variazione della categoria
catastale, da ufficio a labora-

tario, & necessario che |"uni-
ta immobiliare possieda le
caratteristiche  strutturali,
edilizie & igieniche richieste
dal regolamenti comunali,
condizione che puo essere
soddisfatta solo da un'aute-
rizzazione rilasciata dal
Comune, anche tramite la
presentazione di una Scla
(segnalazione cerificata di
inizio attivita) o di una Dia
{denuncia inizio attivita), al
sensi dell'art. 22 del Dpr
380/2001. Pertanto, nella
fattispecie, & necessario
che Il lettore si rivolga a un
tecnico iscritto all’albo degl
ingagneri, architatti, geome-
tri, dottori agronomi, periti
edili & agrari, abilitati alla
progettazione edllizia, per la
verifica delle cendizioni del-
I'immebile ¢ la predisposi-
zione del progetto da pre-
sentare al Comune.
SBuccessivamente, eseguite
le opare edill eventualmente
necassarle per rendera ido-
nea |'unitd immeobiliare alla
nuova destinazions, lo stes-
so tecnico dovra presentare
la denuncia di variazione al
catasto, ctando gll estrem
della Scia/Dia.

S precisa, infine, che la
pratica comunale & indi-
spensablle anche nel caso
che non sianc necessarie
opere edilizie, in guanto lo
strumento urbanistico
potrebbe vietare, in quella
zona, la presenza di attivita
artigianall.

na risposta in un prossimo numero
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