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Introduzione Metodologica

I documenti contenuti all’interno del presente archivio (Sezione "Regulations" e "Legal") non costitui-
scono disposizioni operative dirette o manuali di condotta aziendale in senso stretto. Al contrario, essi
devono essere interpretati e letti come un compendio accademico e un’analisi tecnico-giuridica
indipendente.

Lo scopo principale di questi elaborati ¢ fornire un inquadramento astratto e teorico delle dinamiche
legali e normative che possono, in potenza, interessare I’ambito immobiliare o coliving, focalizzandosi
su dottrina, giurisprudenza e diritto positivo (es. Codice Civile e Codice Penale), prescindendo dalle
specifiche operazioni della Societa.

Qualsiasi riferimento a figure gestionali ("il soggetto ospitante", "il gestore del bene") in alcuni degli
elaborati ¢ da considerarsi a titolo meramente esplicativo e astratto, secondo i canoni della saggistica
giuridica, al fine di garantire una cesura formale e sostanziale tra l'astrattezza della norma analizzata
e la fattualita aziendale.

Dichiarazione Vincolante (Ex Statuto)

ATTENZIONE: Come stabilito dallo Statuto Sociale e dai patti parasociali, qualsiasi socio, am-
ministratore o figura apicale deve essere pienamente al corrente di tutto il contenuto del
presente Testo Unico. La mancata conoscenza di tali normative non € ammessa come giustificazione.
Ogni membro ¢ formalmente tenuto ad aver letto, compreso e accettato categoricamente tutto cio che
é riportato in questo documento.
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Parte I

Normative di Costruzione e Ristrutturazione
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Integrazione e Sicurezza Stufe a Legna

Documentazione in fase di redazione.
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Sommario

Il presente report analizza il rischio fiscale legato all’omessa registrazione dei contratti di godimento
immobiliare, con specifico focus sull’operativita di una S.r.l. strutturata digitalmente. I1 documento
fornisce inoltre le soluzioni strategiche ed economiche per gestire le ospitalita di breve (< 30 giorni) e
medio termine (3-4 mesi) minimizzando il carico fiscale e mantenendo la totale inattaccabilita legale.

Indice Generale

1 1l Contratto di Comodato d’Uso: Definizione e Forma
§

Il contratto di comodato & disciplinato dall’articolo 1803 del Codice Civile, il quale stabilisce che “il
comodato ¢ il contratto col quale una parte (comodante) consegna all’altra (comodatario) una cosa
mobile o immobile, affinché se ne serva per un tempo o per un uso determinato, con l'obbligo di
restituire la stessa cosa ricevuta. Il comodato é essenzialmente gratuito”.

La gratuita é il requisito fondamentale: qualora fosse previsto un corrispettivo per il godimento del
bene, il rapporto si qualificherebbe automaticamente come locazione, assoggettata a una diversa e pit
gravosa disciplina fiscale e civilistica.

§1 La Forma del Contratto: Verbale vs Scritto

Il legislatore non impone requisiti di forma per la stipula di un contratto di comodato d’uso. Esso
rientra nella categoria dei contratti a forma libera e si perfeziona con la semplice consegna del bene
(contratto reale). Di conseguenza, il comodato d’uso gratuito per un immobile puo essere stipulato in
due forme:

1. Forma Verbale: Le parti si accordano oralmente sulla concessione dell’immobile in uso gra-
tuito. In questo caso, non vi é alcun obbligo di registrazione e, conseguentemente, non é
dovuta alcuna imposta, a meno che il contratto non venga esplicitamente enunciato in un altro
atto sottoposto a registrazione (ex art. 3 del D.P.R. n. 131/1986, Testo Unico dell’Imposta di

Registro).

2. Forma Scritta: Le parti redigono e sottoscrivono un documento formale che regola i termini
del comodato. La forma scritta fa scattare un obbligo fiscale inderogabile.

Il problema della messaggistica (WhatsApp, Email, SMS): E fondamentale sottolineare che
scambi di messaggi testuali o email che definiscono chiaramente la durata, 1'oggetto (I'immobile) e
la gratuita dell’accordo, in caso di contenzioso o di accertamento fiscale approfondito, possono essere
considerati dalle autorita come prova dell’esistenza di un contratto scritto. L’art. 2712 del Codice Civile
riconosce infatti piena efficacia probatoria alle riproduzioni informatiche. Pertanto, se un ispettore
accede alle comunicazioni aziendali e vi ravvisa tutti gli elementi essenziali di un contratto, I’Agenzia
delle Entrate potrebbe contestare I’omessa registrazione di un contratto stipulato per iscritto.

§1 Obblighi e Costi di Registrazione

L’obbligo di registrazione per i contratti di comodato d’uso di beni immobili é regolato dal D.P.R. 26
aprile 1986, n. 131 (Testo Unico dell'Imposta di Registro - TUR).

e Comodato Verbale: Come precisato dalla Risoluzione dell’Agenzia delle Entrate n. 14/E del
6 febbraio 2001, i contratti verbali di comodato d’uso non sono soggetti a registrazione, né
a termine fisso né in caso d’uso (salvo enunciazione in altri atti registrati). Costo: 0€.

e Comodato Scritto: Se il contratto di comodato immobiliare ¢ redatto in forma scritta, é
soggetto a registrazione in termine fisso entro 30 giorni dalla data della stipula. Le
imposte dovute sono fisse e indipendenti dalla durata del contratto:
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— Imposta di Registro: 200€ (Art. 5, Parte I, Tariffa allegata al D.P.R. 131/1986).

— Imposta di Bollo: 16€ ogni 4 facciate scritte e, comunque, ogni 100 righe (Art. 2, Allegato
A, Tariffa Parte I, del D.P.R. 642/1972). Tale imposta va assolta tramite apposite marche
0 in modo virtuale.

L’omessa o ritardata registrazione del comodato scritto espone il comodante (e solidalmente il como-
datario) a sanzioni amministrative che vanno dal 120% al 240% dell’imposta dovuta, oltre agli interessi
legali, come stabilito dall’art. 69 del D.P.R. 131,/1986.

§2 Il Regolamento Interno (House Rules) e la Tutela degli Asset

Il Regolamento Interno, o House Rules, non costituisce un titolo di godimento dell'immobile, ma un
atto di natura privatistica volto a disciplinare il comportamento dei membri all’interno della community
e l'utilizzo dei servizi e delle dotazioni aziendali. In una struttura come la nostra, tale documento é
fondamentale per garantire che la partecipazione al progetto avvenga nel rispetto degli standard di
sicurezza e operativita stabiliti dalla Societa Benefit.

§2 Natura Giuridica e Contenuti Ammissibili

Per evitare che il Regolamento venga riqualificato dall’autorita fiscale come un contratto di comodato
scritto, esso deve focalizzarsi esclusivamente sulla condotta e sulla protezione degli asset. I contenuti
ammissibili includono:

¢ Standard di Comportamento: Regole sulla convivenza, gestione dei rumori, pulizia e rispetto
degli spazi comuni.

e Tutela degli Asset Non Tangibili (All. G): Obblighi di riservatezza, protezione delle
credenziali digitali, del codice sorgente e dei dati proprietari della Societa.

e Utilizzo delle Attrezzature: Norme per I'uso di beni mobili (computer, mole, stampanti 3D),
la cui consegna in uso gratuito non é soggetta a registrazione in termine fisso.

e Cessazione della Partecipazione (All. T): Procedure per 'allontanamento immediato dalla
community in caso di violazioni gravi del regolamento.

§2 La Gestione della Cauzione (Allegato F)

E pienamente legittimo richiedere il versamento di una somma di denaro a garanzia dell’adempimento
delle regole comunitarie. Tuttavia, per non trasformare il regolamento in un contratto immobiliare,
la cauzione deve essere definita come Deposito Infruttifero a Garanzia dell’Integrita dei Beni
Mobili e del Rispetto del Regolamento.

Tale deposito (disciplinato nell’All. F) serve a coprire eventuali danni materiali alle attrezzature fornite
o i costi derivanti dalla mancata restituzione di chiavi e credenziali. La sua restituzione deve essere
condizionata esclusivamente alla verifica dei beni comuni e non alla "riconsegna dell’immobile", termine
che deve essere rigorosamente evitato.

§2 Elementi da Escludere (I «Termini Tossici»)

Per garantire che 1’accordo non sia mai riconosciuto come un contratto di comodato d’uso gratuito per
un immobile (evitando cosi 'imposta di registro di 200€, ¢ imperativo che il testo non contenga:

1. Riferimenti Immobiliari Precisi: Non citare mai "Camera X", "Posto Letto Y" o "Unita
Immobiliare sita in...". Parlare genericamente di "accesso agli spazi della community".

2. Terminologia Locatizia: Evitare parole come "Locazione", "Canone", "Riconsegna del be-
ne", "Conduttore" o "Comodatario". Utilizzare "Residente", "Partecipante" o "Membro della
Community".
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3. Date di Inizio e Fine Soggiorno: La durata della permanenza deve rimanere un accordo
orale. Inserire scadenze temporali scritte per I’occupazione di uno spazio trasforma il documento
in un contratto a termine fisso soggetto a registrazione.

4. Concessione Esclusiva: Il documento non deve mai suggerire che il membro abbia 1'uso esclu-
sivo di una porzione dell’immobile, bensi ’accesso condiviso finalizzato alla collaborazione al
progetto.

In sintesi, il Regolamento deve apparire come un manuale operativo e un accordo di riservatezza, dove
la permanenza fisica ¢ solo una conseguenza accessoria e verbale della partecipazione volontaria al
progetto.

§2 La Gestione delle Utenze e il Rimborso Spese Accessorie

Nel contesto di una community residenziale, la partecipazione dei membri ai costi di gestione (elettri-
cita, gas, acqua, internet) non altera la natura gratuita della permanenza, purché tale partecipazione
sia configurata come un mero rimborso delle spese documentate sostenute dalla Societa per conto dei
partecipanti.

§2.4 Fondamento Giuridico: Art. 1808 c.c.

Ai sensi dell’articolo 1808 del Codice Civile, il comodatario (o il membro della community in regime di
ospitalita gratuita) ¢ tenuto a sostenere le spese necessarie per servirsi della cosa. La norma stabilisce
infatti che «il comodatario non ha diritto al rimborso delle spese fatte per servirsi della cosa».

Di conseguenza, é pienamente legittimo prevedere nel Regolamento che le utenze siano a carico dei
partecipanti, in quanto oneri direttamente connessi all’'uso degli spazi e dei servizi forniti. Per garantire
la neutralita fiscale ed evitare contestazioni da parte dell’Agenzia delle Entrate:

e Il rimborso deve essere proporzionale all’uso effettivo o ripartito secondo criteri oggettivi (pro-
rata).

e La Societd non deve trarre alcun lucro dalla ripartizione: I'importo richiesto deve corrispondere
esattamente a quanto fatturato dai fornitori di servizi.

§ 2.4 Compensazione e Deposito Cauzionale (Art. 1241 c.c.)

Per garantire il ristoro delle spese anticipate dalla Societa, il Regolamento pud prevedere che il sal-
do finale delle utenze avvenga tramite detrazione dal deposito cauzionale infruttifero versato dal
partecipante.

Tale meccanismo si fonda sull’istituto della compensazione, disciplinato dagli articoli 1241 e seguenti
del Codice Civile. In particolare, 'art. 1243 c.c. permette la compensazione legale tra due debiti
che hanno per oggetto una somma di danaro e che sono ugualmente liquidi ed esigibili. Al termine
del periodo di permanenza, il debito del partecipante per le utenze maturate puo essere legalmente
compensato con il credito vantato per la restituzione del deposito cauzionale, previo conguaglio basato
sulle letture effettive o sulle fatture ricevute.

2.4.3. Vincoli di Scrittura per la Sicurezza Fiscale

Per evitare che la previsione di rimborsi spese venga interpretata come un canone di locazione masche-
rato (soggetto a registrazione), la clausola nel Regolamento deve specificare che:

1. Le somme versate hanno natura di «rimborso oneri accessori documentati».

2. Il mancato versamento del rimborso spese costituisce una violazione del Regolamento e autorizza
la Societa a trattenere 'importo corrispondente dal deposito cauzionale a titolo di risarcimen-
to/compensazione.
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3. Non deve essere mai utilizzato il termine «prezzo», «canone» o «affitto» in relazione alla suddi-
visione delle bollette.

§ 3 La Soluzione Professionale: Le Locazioni Brevi (< 30 Giorni)

Se T'obiettivo della Societa € ospitare collaboratori o partner per periodi inferiori al mese solare, lo
strumento della Locazione Breve (o Turistica) offre un’alternativa giuridicamente solida al comodato,
permettendo di bypassare i costi fissi di registrazione. Tuttavia, per una S.r.l.; tale operativitd non é
automatica e richiede il rispetto di una complessa stratificazione normativa amministrativa e fiscale.

§3 L’Esonero Fiscale: La Deroga dei 30 Giorni

Il vantaggio principale di questa tipologia contrattuale risiede nell’Articolo 2-bis della Tariffa,
Parte Seconda, allegata al D.P.R. 26 aprile 1986, n. 131 (TUR). La norma stabilisce che
i contratti di locazione di immobili, non formati per atto pubblico o scrittura privata autenticata,
aventi durata non superiore a trenta giorni complessivi nell’anno, non sono soggetti all’obbligo di
registrazione.

e Validita Legale: Nonostante I'assenza di registrazione, il contratto scritto ha piena efficacia tra
le parti. B possibile dunque azionare immediatamente le clausole di risoluzione espressa (Art.
1456 c.c.) e le penali previste nel’All. T in caso di occupazione abusiva oltre il termine pattuito.

e Efficienza Economica: Si evita il versamento dei 200€ di imposta fissa e delle marche da
bollo, rendendo la rotazione degli ospiti a breve termine estremamente snella dal punto di vista
meramente fiscale.

§ 3 Vincoli Operativi per la S.r.l.: L’Attivita Ricettiva

Sebbene fiscalmente vantaggiosa sotto il profilo del registro, la locazione gestita da una societa di
capitali (S.r.l.) configura quasi sempre un’attivitd economica organizzata. Cio comporta che
I'immobile non possa essere concesso sic et simpliciter, ma debba essere regolarizzato come struttura
ricettiva (es. Affittacamere, Casa e Appartamento per Vacanze - CAV).

1. Adempimenti Amministrativi (SCIA): La Societa deve presentare presso lo Sportello Unico
per le Attivita Produttive (SUAP) del Comune la Segnalazione Certificata di Inizio Attivita
(SCIA), ai sensi della normativa regionale vigente (es. L.R. Liguria n. 32/2014 e succ. mod.).
L’esercizio abusivo di attivita ricettiva comporta sanzioni amministrative pesantissime.

2. Requisiti Strutturali e di Sicurezza: Il locale deve rispettare standard stringenti: superfici

sanitari e, soprattutto, la normativa antincendio specifica per le strutture ricettive.

3. Fatturazione Obbligatoria: Operando come ditta attiva, ogni singolo introito (anche se sim-
bolico o ridotto) deve essere oggetto di fatturazione elettronica con applicazione dell’aliquota
IVA ordinaria (solitamente 10% per i servizi ricettivi), salvo regimi di esenzione specifici.

§ 3 Sicurezza Pubblica e Identificazione (CIN e Alloggiati Web)

Indipendentemente dalla gratuita o dal prezzo, la gestione professionale di alloggi brevi impone due
obblighi di pubblica sicurezza inderogabili:

e Comunicazione Alloggiati (TULPS): Ai sensi dell’Art. 109 del Testo Unico delle Leggi di
Pubblica Sicurezza, la S.r.l. ha I'obbligo di trasmettere entro 24 ore dall’arrivo i dati degli ospiti
tramite il portale «Alloggiati Web» della Polizia di Stato. L’omissione € un reato penale.

e Codice Identificativo Nazionale (CIN): In conformita al D.L. n. 145/2023, la struttura deve
essere dotata del CIN (oltre al CIR regionale). Tale codice deve essere esposto all’esterno della
struttura e indicato in ogni annuncio o comunicazione.
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In conclusione, la locazione breve ¢ uno strumento potente per la tutela legale immediata (piena validita
del contratto senza costi di registro), ma richiede che I'immobile sia formalmente inserito nel circuito
delle attivita ricettive della Societa, con tutti gli oneri burocratici, amministrativi e di sicurezza che
ne derivano. Per stanze non registrate come strutture ricettive, il comodato verbale rimane 'unica via
percorribile a rischio zero.

§4 Locazioni oltre i 30 Giorni: Omneri di Registrazione e Strategie
Fiscali

Ogni qualvolta il rapporto di ospitalitd preveda un corrispettivo economico e una durata superiore ai
30 giorni complessivi nell’anno solare, scatta ’obbligo di registrazione dell’atto presso I’Agenzia delle
Entrate, come stabilito dall’Art. 17 del D.P.R. 131/1986 (TUR).

Mentre per il comodato d’uso gratuito 'imposta é sempre fissa a 200€, per i contratti di locazione la
tassazione é proporzionale al canone, permettendo alla Societa di ottimizzare drasticamente i costi vivi
di gestione burocratica.

§4 La Regola del Minimo di Imposta (Art. 10 TUR)

I1 calcolo dell’imposta di registro per le locazioni ad uso abitativo ¢ pari al 2% del canone totale
pattuito per l'intera durata del contratto (Art. 5, Tariffa Parte I, D.P.R. 131/1986). Tuttavia, il
legislatore ha introdotto una soglia minima per la prima registrazione.

Ai sensi dell’Art. 10, comma 2, del D.P.R. 131/1986, I’'imposta dovuta per la prima registrazione
non puo essere inferiore a 67,00 €.

e Efficienza Fiscale: Se la Societa affitta una stanza per 4 mesi a 100€ /mese (totale 400€), il
2% sarebbe pari a soli 8€. In questo caso, si versa il minimo di 67€.

e Confronto con il Comodato: Registrare un comodato (anche se gratuito) costa 200€ di
imposta fissa. Optare per una locazione a basso canone genera un risparmio immediato di
133€ per ogni contratto registrato.

§4 Il Contratto di Locazione Transitoria (Legge 431/1998)

Per gestire correttamente queste permanenze intermedie (da 1 a 18 mesi) senza incappare nei vincoli
rigidi dei contratti 4+4, la Societa deve utilizzare il modello della Locazione Abitativa di Natura
Transitoria (Art. 5, comma 1, Legge n. 431/1998).

1. Giustificazione della Transitorieta: Il contratto deve indicare specificamente 'esigenza di
transitorieta (es. motivi di studio, lavoro a tempo determinato o partecipazione a progetti di
ricerca/startup). Per la S.r.l., questo si allinea perfettamente con la natura di «Residenza per
Collaboratori» o «Membri della Community».

2. Canone Concordato: In molti comuni, la locazione transitoria deve rispettare i massimali dei
«patti territoriali». Per la Societa, mantenere canoni bassi o simbolici non ¢é solo una scelta di
community, ma una strategia per rimanere sempre all’interno della soglia minima dei 67€ di
imposta.

§4 Tutela Legale: Lo Sfratto per Morosita (Art. 658 c.p.c.)

Il vantaggio piu critico della locazione registrata rispetto al comodato non é solo fiscale, ma procedurale.
Se un ospite cessa di pagare o si rifiuta di lasciare I'immobile:

e Nel Comodato: E necessario avviare una causa ordinaria di occupazione senza titolo, con tempi
che in Italia superano spesso i 2-3 anni.

e Nella Locazione Registrata: La Societa puo intimare lo sfratto per morosita ex Art. 658
c.p.c. o la licenza per finita locazione. Si tratta di procedimenti sommari estremamente piu
rapidi, che permettono di ottenere un titolo esecutivo in pochi mesi.
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La registrazione dell’atto a 67€ deve essere quindi considerata dalla S.r.l. come un «premio assicura-
tivo» estremamente economico per garantire la riappropriazione rapida del proprio asset immobiliare
in caso di conflitto.

§ 5 Locazioni di Lungo Periodo: Modelli Contrattuali e Rigore Fiscale

Quando l'ospitalita presso il Soggetto Privato supera la soglia della transitorieta (oltre i 18 mesi) o
quando si intende stabilire un rapporto abitativo di lunga durata, la Societa deve adottare i modelli
previsti dalla legge sulle locazioni abitative. In questo scenario, il rigore formale é massimo, poiché i
diritti del conduttore diventano piu forti e gli oneri fiscali per la S.r.l. seguono regole specifiche per i
soggetti giuridici.

§ 5 I Modelli Contrattuali Ordinari (Legge 431/1998)

La Legge 9 dicembre 1998, n. 431 disciplina le principali tipologie di contratto per uso abitativo. Per
una S.r.l., i modelli applicabili sono:

1. Contratto a Canone Libero (4+4): Ai sensi dell’Art. 2, comma 1, la durata minima ¢ di 4
anni, rinnovabili automaticamente per altri 4. Le parti sono libere di determinare il canone.

2. Contratto a Canone Concordato (3+2): Ai sensi dell’Art. 2, comma 3, la durata ¢ di 3
anni + 2 di rinnovo. Il canone non é libero ma deve rientrare in fasce stabilite dagli accordi
territoriali tra sindacati degli inquilini e associazioni dei proprietari.

§5 Oneri di Registrazione e Trattamento Fiscale per la S.r.l.

La gestione fiscale per una societa di capitali differisce profondamente da quella tra privati.

e Esclusione della Cedolare Secca: Ai sensi del D.Lgs. n. 23/2011, 'opzione per la «Cedolare
Secca» (tassazione agevolata al 10% o 21%) é riservata esclusivamente alle persone fisiche che
agiscono fuori dall’esercizio di attivita d’impresa. La S.r.l. non pudé mai accedere alla
cedolare secca.

e Imposta di Registro (Art. 17 TUR): L’'imposta ¢ pari al 2% del canone annuo. Per i
contratti pluriennali, la Societa puo scegliere se pagare 'imposta interamente al momento della
registrazione (ottenendo una leggera detrazione) o pagarla annualmente entro 30 giorni dalla
scadenza dell’annualita precedente.

e Imposta di Bollo: Come per il comodato scritto, ¢ dovuta I'imposta di 16€ ogni 4 facciate per
ogni copia del contratto.

§5 Obblighi di Comunicazione e Pubblica Sicurezza

Oltre alla registrazione fiscale, la natura «long-term» del rapporto attiva obblighi specifici di pubblica
sicurezza:

1. Cessione di Fabbricato: Ai sensi dell’Art. 12 del D.L. 59/1978, la comunicazione all’autorita
di P.S. (Polizia o Carabinieri) ¢ assorbita dalla registrazione del contratto presso I’Agenzia delle
Entrate per i cittadini UE.

2. Cittadini Extra-UE: Se il residente ¢ un cittadino non appartenente all’Unione Europea, la
S.r.l. deve sempre presentare la comunicazione di ospitalita/cessione di fabbricato entro 48
ore dalla consegna delle chiavi, indipendentemente dalla registrazione del contratto, ai sensi
dell’Art. 7 del D.Lgs. 286/1998 (Testo Unico Immigrazione). L’omissione comporta sanzioni
amministrative pecuniarie da 160€ a 1.100€.

5.4. La Clausola di Mediazione Obbligatoria

In considerazione della lunga durata di questi contratti, la Societd deve inserire una clausola di me-
diazione. Per le controversie in materia di locazione, il D.Lgs. 28/2010 stabilisce che il tentativo
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di conciliazione ¢ condizione di procedibilita della domanda giudiziale. Inserire preventivamente
il riferimento alla Camera di Commercio o all’Organismo di Mediazione scelto permette di risolvere
eventuali conflitti su depositi o canoni in tempi rapidi (massimo 3 mesi), evitando le lungaggini del
tribunale ordinario.

§ 6 Casi Particolari: Aree Esterne, Veicoli Ricreazionali e Beni Mobili

L’ecosistema del Soggetto Privato prevede forme di ospitalita e collaborazione atipiche rispetto alla
tradizionale locazione di una stanza, come ’accoglienza di nomadi digitali dotati di propria tenda
o camper, o I'affidamento di attrezzature tecnologiche. Ciascuno di questi scenari é governato da
specifiche disposizioni civilistiche e fiscali che permettono di azzerare i costi di registrazione, purché si
adotti la corretta architettura documentale.

§6 Ospitalita in Tenda o Camper (Concessione di Aree Scoperte)

L’ipotesi in cui la Societa conceda a un membro della community 1'uso di una porzione di prato per
piantare una tenda propria o parcheggiare un camper, garantendo contestualmente ’accesso ai servizi
igienici e alle aree comuni interne, solleva una questione giuridica specifica: la qualificazione del terreno.

Ai sensi dell’Art. 812 del Codice Civile, il suolo (e tutto cio che vi & naturalmente o artificialmente
incorporato) ¢ considerato bene immobile. Pertanto, la concessione di una porzione di giardino
ricade teoricamente sotto le stesse norme fiscali di una stanza.

§6.1 Strategia di Minimizzazione Fiscale

e Uso Gratuito (Comodato): Se l'accesso all’area verde ¢ gratuito, la stipula di un contratto
scritto di comodato d’uso del terreno farebbe scattare ’obbligo di registrazione in termine fisso
(200€).

Soluzione: Adottare esclusivamente il Comodato Verbale per 1'uso dello spazio esterno, facendo
firmare al membro unicamente le House Rules per disciplinare 'uso dei bagni, della cucina e il
rispetto delle norme di convivenza. Costo di registrazione: 0€.

e Uso Oneroso (Locazione/Servizio): Se la sosta & a pagamento e dura meno di 30 giorni,
si applica l’esonero dall’obbligo di registrazione ex Art. 2-bis del D.P.R. 131/1986. Costo di
registrazione: 0€.

§6.1 Alert Amministrativo: La Normativa sul Campeggio

Sebbene il problema fiscale sia facilmente aggirabile, é imperativo prestare attenzione al diritto ammi-
nistrativo regionale. L’allestimento di tende o la sosta abituale di camper in aree private per periodi
prolungati puo configurare il reato di esercizio abusivo di struttura ricettiva all’aria aperta
(campeggio o agricampeggio), severamente sanzionato dalle leggi regionali sul turismo (es. L.R. Li-
guria n. 32/2014). La sosta di veicoli ricreazionali deve essere inquadrata come sosta temporanea su
area privata, evitando l'installazione di allacciamenti stabili (verande, scarichi fissi) che trasformino il
prato in un’area camper non autorizzata dal SUAP.

§6 Il Comodato di Attrezzature e Strumenti (Beni Mobili)

Un aspetto centrale della community ¢ la condivisione di strumenti: dal prestito di una mola da lavoro,
a un monitor, fino a una e-bike aziendale.

Per il diritto italiano, tali oggetti sono classificati come Beni Mobili. La normativa fiscale applica a
questi beni un trattamento di estremo favore rispetto agli immobili.
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§6.2 La Registrazione «Solo in Caso d’Uso»

Ai sensi dell’Articolo 2 della Tariffa, Parte Seconda, allegata al D.P.R. 131/1986, i contratti
redatti in forma scritta aventi per oggetto il comodato di beni mobili sono soggetti a registrazione
esclusivamente in caso d’uso.

e Cosa significa: La Societa puo redigere, far firmare e conservare in cloud centinaia di «Verbali
di Consegna Attrezzature» o «Contratti di Comodato d’Uso Beni Mobili» senza avere alcun
obbligo di presentarli all’Agenzia delle Entrate e senza dover pagare 'imposta di 200€.

¢ Quando scatta ’obbligo: L’imposta andra versata solo nell’ipotesi remota in cui la Societa
debba depositare quel documento presso la Cancelleria di un Tribunale (ad esempio, per denun-
ciare il residente per appropriazione indebita se non restituisce un computer costoso) o esibirlo
a un’amministrazione statale. Fino a quel momento, la tutela legale dello scritto ¢ garantita a
costo zero.

§6.2 Il Rischio di Enunciazione (Art. 22 TUR)

Esiste un’unica vulnerabilita fiscale nota come «Enunciazione» (Art. 22, D.P.R. 131/1986). Se la
Societa stipula un contratto di locazione transitoria per una stanza (che deve registrare pagando i 67€
o piu) e all’interno dello stesso testo contrattuale inserisce la dicitura «Si concede inoltre in comodato
gratuito la mola e il computer aziendale», I’Agenzia delle Entrate tassera anche la disposizione sui beni
mobili, richiedendo i 200€ aggiuntivi per il comodato enunciato.

Soluzione: 1l principio cardine della segregazione contrattuale. Il godimento immobiliare (se regi-
strato) e il prestito di attrezzature devono sempre risiedere su documenti cartacei o PDF separati e
indipendenti.

§ 7 Sintesi Strategica per la Compilazione dei Contratti

Per ottimizzare il carico fiscale e garantire la massima tutela degli asset aziendali, la Societa adotta una
strategia differenziata che separa la permanenza fisica dalla regolamentazione degli standard comunitari
e dalla gestione delle attrezzature:

e Affitto Breve o Test (< 30 Giorni):
— Utilizzare il contratto R con tipologia ConR (Locazione).
— non registrare 'atto (legalmente esentato ex DPR 131/1986). Si ottiene piena validita legale
per eventuali procedure d’urgenza a costo zero.

e Residenti Paganti o con Necessita di Offerta Scritta:
— Utilizzare il contratto R impostato come Locazione Transitoria.
— Inserire un canone (anche simbolico) e registrare 1'atto.
— Costo: 67€ di imposta minima + bolli (=99€). Questa ¢ l'unica opzione sicura per attivare
lo sfratto per morosita.

e Membri della Community e Volontari (Comodato):
— non stipulare il contratto R in forma scritta. Il comodato d’uso dell'immobile deve rimanere
esclusivamente orale.
— Far sottoscrivere esclusivamente le House Rules (Contratto H). Questo documento regola
la cauzione, le penali e la protezione dei dati.
— non registrare le House Rules. Trattandosi di un accordo su beni mobili e comportamenti,
non sconta 'imposta di registro di 200€.

e Affidamento di Attrezzature e Strumenti (Beni Mobili):
— Utilizzare il Contratto M (Comodato di Beni Mobili) per la consegna di computer, strumenti
tecnici o veicoli.
— 11 Contratto M viene redatto e conservato per iscritto ma non deve essere registrato in termine
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fisso.
— La registrazione avverra solo in «caso d’uso» (es. contenzioso legale), mantenendo il costo
operativo a 0€.

In sintesi, il Contratto H garantisce la disciplina, il Contratto M tutela gli strumenti fisici, mentre il
Contratto R viene attivato solo quando strettamente necessario ai fini fiscali o per locazioni commerciali.
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Parte 111

Terzo Settore e Urbanistica
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Sommario

Il presente rapporto fornisce un’analisi dettagliata e sistematica del regime di deroga alle destinazioni
d’uso introdotto dall’Art. 71 del Codice del Terzo Settore. Lo studio esamina il fondamento costitu-
zionale della norma, il superamento dei vincoli urbanistici locali attraverso il principio di sussidiarieta
orizzontale e i criteri di distinzione tra attivita istituzionale e produttiva, fornendo un quadro operativo
per la gestione di asset immobiliari da parte di Enti del Terzo Settore (ETS) in contesti di rigenerazione
urbana e housing sociale.

Indice Generale

§ 8 Il Quadro Costituzionale e il Principio di Sussidiarieta Orizzontale

§ 8 Fondamento Costituzionale e Legittimazione del Codice del Terzo Settore

L’analisi dell’Art. 71 del D.Lgs. 3 luglio 2017, n. 117 (Codice del Terzo Settore, d’ora in avanti CTS)
non puo prescindere dal riferimento al dettato costituzionale, in particolare all’Art. 118, quarto comma,
della Costituzione. Tale norma impone a Stato, Regioni e Autonomia locali di favorire ’autonoma
iniziativa dei cittadini, singoli e associati, per lo svolgimento di attivita di interesse generale, sulla base
del principio di sussidiarieta orizzontale. La Corte Costituzionale, con la storica sentenza n. 131 del
2020, ha sancito che il rapporto tra Enti pubblici e soggetti del Terzo Settore non deve essere inquadrato
in un’ottica puramente concorrenziale o di mercato, bensi in una dimensione di co-programmazione
e co-progettazione finalizzata al bene comune. In questo solco si inserisce ’'Art. 71 CTS, che funge
da strumento di semplificazione e agevolazione per permettere agli Enti del Terzo Settore (ETS) di
disporre di basi operative idonee al perseguimento delle proprie finalita sociali, senza essere soffocati
dalle rigidita dei piani urbanistici comunali spesso obsoleti.

§8 La Deroga Urbanistica come Strumento di Politica Sociale

La giurisprudenza amministrativa ha chiarito che il regime di compatibilita urbanistica previsto dal-
IArt. 71 non costituisce un privilegio soggettivo, ma una misura di ordine oggettivo volta a garantire
lefficacia dell’azione sociale. Il legislatore ha operato una ponderazione di interessi, ritenendo che il va-
lore sociale prodotto dalle attivita di un ETS sia prevalente rispetto alla mera zonizzazione urbanistica
definita a livello locale. Ne consegue che la norma ha una portata precettiva immediata e prevalente
sulle disposizioni dei Piani Regolatori Generali (PRG) o dei Piani Urbanistici Comunali (PUC). La
deroga prevista dal CTS interviene direttamente sul rapporto tra il soggetto privato e I’asset immobi-
liare, trasformando la natura della destinazione d’uso da vincolo statico a risorsa dinamica funzionale
all’utilita generale.

§9 Analisi Tecnica dell’Art. 71 CTS: Compatibilita e Deroghe

§9 Il Concetto di Compatibilita con le Destinazioni d’Uso Omogenee

Il cuore dell’Art. 71, comma 1, risiede nell’affermazione che le sedi degli ETS e i locali in cui si svol-
gono le attivita istituzionali sono compatibili con tutte le destinazioni d’uso omogenee previste dal
D.M. 1444/1968. Tale richiamo alle "zone omogenee" (A, B, C, D, E, F) & fondamentale: la norma
non autorizza un utilizzo selvaggio o indiscriminato dell’immobile, ma stabilisce che, all’interno di una
determinata zona, 'attivita sociale del’ETS ¢ sempre compatibile con le funzioni ammesse, indipen-
dentemente dalla specifica destinazione catastale o urbanistica impressa allo stabile. Ad esempio, se un
immobile é situato in una zona B (residenziale di completamento), 'ETS potra utilizzarlo per fini di
housing sociale, centri diurni o formazione, anche se il certificato di destinazione d’uso indica esclusiva-
mente la funzione "abitativa". La compatibilitd ope legis esclude la necessita di attivare procedimenti
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di variante urbanistica o di richiedere permessi per il mutamento di destinazione d’uso rilevante ai sensi
dell’Art. 23-ter del D.P.R. 380/2001.

§9 L’Assenza di Mutamento Rilevante e I’Esenzione dagli Oneri

Un aspetto tecnico di primaria importanza per i tecnici comunali e i notai riguarda 'onerosita del
passaggio. Poiché la compatibilita ¢ sancita direttamente dalla legge statale (Art. 71 CTS), I'inse-
diamento di un’attivita di interesse generale in un locale con destinazione d’uso originaria differente
non integra un mutamento di destinazione d’uso urbanisticamente rilevante. Tale interpretazione &
stata confermata da diverse pronunce dei Tribunali Amministrativi Regionali (si veda, ez multis, TAR
Toscana, Sez. III, Sentenza n. 1432/2021), le quali sottolineano che l'attivita istituzionale dell’ETS
deve essere considerata urbanisticamente neutra rispetto alla zonizzazione. Di conseguenza, non es-
sendo configurabile un mutamento rilevante, il Soggetto Privato che opera come ETS non ¢ tenuto al
pagamento del contributo di costruzione (oneri di urbanizzazione primaria e secondaria), garantendo
un abbattimento immediato dei costi di avvio del progetto e una semplificazione delle procedure edilizie
(SCIA o CILA in luogo del Permesso di Costruire).

§ 10 Distinzione tra Attivita Istituzionale e Attivita Produttiva

§10 1l Criterio della Non Produttivita e la Strumentalita dei Proventi

L’Art. 71 pone un limite esplicito: la deroga urbanistica non si applica ai locali destinati ad attivita "di
tipo produttivo". La definizione di tale concetto ¢ stata oggetto di ampio dibattito dottrinale. E neces-
sario distinguere tra la natura "commerciale" dei ricavi e la finalita "produttiva" in senso industriale.
Un ETS puo legittimamente erogare servizi a pagamento (ad esempio, canoni di co-housing sociale o
rette per servizi educativi) senza che cio trasformi il locale in un’unita produttiva incompatibile. Il
criterio discriminante risiede nella prevalenza dell’interesse generale e nella destinazione degli avanzi di
gestione: se i proventi sono integralmente reinvestiti nel perseguimento delle finalita sociali, I'attivita
mantiene il carattere di "attivita istituzionale". Come ribadito dalla Corte di Cassazione a Sezioni
Unite in diverse fattispecie tributarie, cio che rileva ¢ il nesso di strumentalita tra 'attivitd economica
e lo scopo ideale dell’ente, parametro che deve guidare I’Amministrazione Comunale nella valutazione
dell’applicabilita della deroga urbanistica.

§ 10 Social Housing e Welfare Abitativo: Qualificazione Urbanistica

Nel caso specifico dell’abitare collaborativo e del social housing, la linea di demarcazione tra attivita
ricettivo-alberghiera (produttiva) e welfare abitativo (istituzionale) ¢ sottile ma definita. L’attivita
del’ETS che mette a disposizione spazi abitativi e servizi comuni per categorie vulnerabili o per
favorire la coesione territoriale rientra pienamente nell’Art. 5, comma 1, lett. y) del CTS (alloggio
sociale). In questa configurazione, la funzione svolta ¢ di tipo socio-assistenziale, e pertanto beneficia
pienamente del regime di compatibilita urbanistica. Al contrario, se I’attivita fosse strutturata come
una mera locazione turistica di breve termine volta al profitto individuale dei soci senza alcun progetto
di impatto sociale documentato nel Registro Unico Nazionale del Terzo Settore (RUNTS), la deroga
verrebbe meno, esponendo il soggetto a contestazioni per mutamento di destinazione d’uso abusivo e
sanzioni amministrative.

§11 Profili Operativi e Percorsi Amministrativi

§11 La Procedura di Asseverazione e il Rapporto con il RUNTS

Per attivare i benefici dell’Art. 71, il Soggetto Privato deve essere regolarmente iscritto al RUNTS.
L’iscrizione non é solo un requisito formale, ma costituisce la prova legale della natura dell’ente e delle
attivita svolte. In fase di presentazione della pratica edilizia (SCIA o CILA), il tecnico abilitato deve
asseverare che 'intervento € finalizzato all’insediamento di un’attivita di interesse generale conforme
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allo statuto dell’ETS e che i locali rientrano nella fattispecie di sede o locale destinato ad attivita isti-
tuzionale. E consigliabile allegare una relazione tecnica che descriva dettagliatamente I'impatto sociale
dell’attivita, citando espressamente ’Art. 71 CTS come norma di legittimazione della compatibilita
urbanistica. Questo approccio previene contestazioni da parte degli uffici comunali meno aggiornati
sulla normativa del Terzo Settore.

§11 Giurisprudenza del Consiglio di Stato e Orientamenti Futuri

Il Consiglio di Stato ha ripetutamente evidenziato che le norme del Codice del Terzo Settore devono
essere interpretate in modo da favorire la massima espansione possibile delle finalita sociali. Con
lordinanza n. 255 del 2021, ¢ stato ribadito che le limitazioni urbanistiche non possono costituire un
ostacolo insormontabile per gli ETS, a meno che non vi siano ragioni imperative di ordine pubblico
o sicurezza sanitaria. La tendenza evolutiva della normativa e della giurisprudenza punta verso una
"urbanistica della sussidiarieta", dove il valore d’uso sociale di un immobile prevale sul valore di
scambio e sulla zonizzazione tradizionale. In questo contesto, I’Art. 71 si conferma come il cardine
della flessibilita necessaria for i nuovi modelli di rigenerazione urbana e sociale guidati dal privato
sociale.

§12 Conclusioni e Sintesi Normativa

In sintesi, ’Art. 71 del D.Lgs. 117/2017 opera una semplificazione procedurale e sostanziale di portata
rivoluzionaria. Esso garantisce la compatibilita urbanistica automatica per le sedi e i locali ETS, elimina
gli oneri di urbanizzazione per il cambio di funzione e protegge le attivita di interesse generale dalle
rigidita dei regolamenti locali. La corretta applicazione di tale regime richiede tuttavia una gestione
rigorosa della qualifica di ETS, un monitoraggio costante della natura istituzionale delle attivita svolte
e una trasparente rendicontazione dell’'impatto sociale, elementi che costituiscono lo scudo legale contro
ogni tentativo di riqualificazione produttiva o commerciale da parte delle autorita di vigilanza.
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Parte IV

Pratiche Legali, Difesa e Autotutela
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Sommario

Il presente report analizza criticamente i limiti legali dell’azione del proprietario in caso di occupazione
abusiva o morosita persistente. Vengono evidenziati i gravi rischi penali associati all’autotutela e
delineato l'iter giudiziario corretto per il recupero del possesso degli immobili, fornendo le linee guida
operative per la gestione dei casi critici nel framework del Soggetto Privato.

Indice Generale

§13 1l Divieto Assoluto di Autotutela

Nell’ordinamento giuridico italiano vige il principio fondamentale secondo cui il monopolio dell’uso
della forza e della coazione appartiene allo Stato. Il principio del divieto di autotutela (o divieto di
farsi giustizia da soli) sancisce che, anche in presenza di un diritto palese, liquido ed esigibile (come
un contratto di locazione scaduto o un comodato precario revocato), il titolare del diritto non puo in
alcun modo agire con la forza per ripristinarlo.

Finché 'occupante detiene materialmente le chiavi e vive all’interno dello spazio, egli gode di una situa-
zione di "detenzione qualificata". Quell'immobile o stanza costituisce a tutti gli effetti il suo domicilio
inviolabile, tutelato dall’Art. 14 della Costituzione. Qualsiasi azione unilaterale del proprietario volta
a rientrare nel possesso dell’immobile senza l'intermediazione dell’Ufficiale Giudiziario costituisce un
illecito penale.

Di seguito si analizzano nel dettaglio le singole fattispecie di reato in cui il proprietario rischia di incor-
rere, aggiornate alla pit recente giurisprudenza di legittimita e alle riforme del "Pacchetto Sicurezza"
entrate in vigore fino al marzo 2026.

§ 13 Esercizio arbitrario delle proprie ragioni con violenza sulle cose

La norma: L’articolo punisce chiunque, potendo ricorrere al Giudice, si fa arbitrariamente ragione da
sé medesimo mediante violenza sulle cose.

e Condotte tipiche: Cambiare la serratura della porta di ingresso, apporre lucchetti, smontare
gli infissi, la porta o i sanitari per rendere I'immobile inabitabile, o asportare i beni dell’occupante
portandoli all’esterno.

e Giurisprudenza di Cassazione: La Suprema Corte (ex multis, Cass. Pen. Sez. VI, n.
2888/2022 and n. 10066,/2005) ha stabilito in modo granitico che il mutamento della serratura
da parte del locatore, al fine di impedire I'accesso al conduttore moroso o con contratto scaduto,
integra in pieno il reato di cui all’Art. 392 c.p. La "violenza sulle cose" sussiste non solo in caso
di danneggiamento materiale, ma anche in caso di mutamento di destinazione o trasformazione
della cosa (come il blocco della serratura) che ne impedisca 'uso a chi ne ha il godimento attuale.

§ 13 Esercizio arbitrario delle proprie ragioni con violenza alle persone

La norma: Punisce chi si fa ragione da sé medesimo usando violenza o minaccia alle persone.

e Condotte tipiche: Afferrare fisicamente ’'occupante per spingerlo fuori dalla stanza, sbarrargli
la strada con la forza, o utilizzare minacce verbali esplicite di ritorsioni fisiche o danni per
costringerlo ad andarsene.

e Giurisprudenza di Cassazione: La giurisprudenza precisa che il reato concorre con reati piu
gravi (come le lesioni personali, ex art. 582 c.p.) se la violenza sfocia in un danno fisico. Anche
la semplice costrizione fisica senza lesioni integra la violenza richiesta dalla norma, aggravando
sensibilmente la posizione del proprietario che rischia 'arresto in flagranza qualora la violenza
sia in corso all’arrivo delle Forze dell’Ordine.
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§ 13 Violazione di domicilio

La norma: Punisce chiunque si introduce nell’abitazione altrui, o in un altro luogo di privata dimora,
contro la volonta espressa o tacita di chi ha il diritto di escluderlo.

e Condotte tipiche: Entrare nella stanza assegnata all’occupante utilizzando il passe-partout o
la chiave di riserva senza il suo permesso, anche solo per controllare lo stato dei luoghi o per
lasciare intimazioni di sfratto.

e Giurisprudenza di Cassazione: La Suprema Corte (Cass. Pen. Sez. V, n. 32093/2023)
ribadisce che il concetto di "privata dimora" si estende a qualsiasi luogo in cui il soggetto compia
atti della propria vita privata (inclusa una camera in coliving, un B&B o una stanza d’albergo).
Finché non vi ¢ un’esecuzione forzata di rilascio tramite Ufficiale Giudiziario, I'occupante (sine
titulo o moroso che sia) mantiene il cosiddetto ius excludendi alios (il diritto di escludere gli
altri), perfino nei confronti del legittimo proprietario dell’immobile.

§ 13 Appropriazione Indebita e Divieto di Ritenzione

La norma: Punisce chiunque si appropria del denaro o della cosa mobile altrui di cui abbia, a qualsiasi
titolo, il possesso, per trarne ingiusto profitto.

e L’errore operativo ("Il sequestro dei bagagli"): A differenza degli albergatori tradizionali
(che godono del privilegio ex Art. 2760 c.c.), chi stipula contratti di locazione, comodato o
coliving non gode del diritto di ritenzione sui beni dell’ospite.

e Profili Penali: Impedire all’occupante di recuperare i propri bagagli, il computer o gli effetti
personali come "ostaggio" per forzare il pagamento della morosita o delle penali, integra il reato
di Appropriazione Indebita e, se accompagnato da minacce ("se non paghi non ti rido la
roba"), puo sfociare nell’Estorsione (Art. 629 c.p.).

§ 13 Violenza privata e Interruzione di utenze

La norma: Punisce chiunque, con violenza o minaccia, costringe altri a fare, tollerare od omettere
qualche cosa.

e Condotte tipiche (Azione Diretta): Disattivare o abbassare i contatori di luce, acqua, gas,
o disconnettere il servizio internet. La Cassazione (Cass. Pen. n. 28449/2022) sancisce che il
distacco delle utenze configura il grave delitto di Violenza Privata, in quanto privare 'occupante
dei servizi essenziali lo costringe a subire una situazione di invivibilita (violenza impropria).

e Condotte tipiche (Azione Omissiva / Il trucco della bolletta): Un errore frequente ¢
credere che basti "smettere di pagare le bollette" lasciando che sia il gestore (es. Enel) a stac-
care il contatore. La Cassazione (Cass. Pen. n. 47276/2015) ha chiarito che, se il proprietario
interrompe deliberatamente i pagamenti con il dolo specifico di provocare il distacco per costrin-
gere I'occupante ad andarsene, il reato di Violenza Privata si configura in egual misura mediante
omissione.

§ 13 L’Autotutela Digitale (Serrature Smart e Controllo Accessi)

I1 Rischio Tecnologico: Con l’adozione di sistemi di domotica e serrature elettroniche (PIN, App,
RFID), sorge il falso mito che la disattivazione remota degli accessi sia lecita in quanto priva di "violenza
fisica" meccanica.

e Il Warning Legale: La giurisprudenza di legittimita ha chiarito che la disattivazione infor-
matica o elettronica che impedisce 'accesso al domicilio & equiparata al cambio della serratura
fisica. Disabilitare un PIN o un accesso App per forzare I'uscita dell’occupante integra i reati
di Esercizio arbitrario delle proprie ragioni (Art. 392 c.p.) e Violenza Privata (Art.
610 c.p.).
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e Profili Informatici: Qualora la disattivazione comporti ’alterazione di credenziali gia asse-
gnate all’ospite, il proprietario rischia anche I'incriminazione per Accesso abusivo a sistema
informatico (Art. 615-ter c.p.).

§14 Il "Decreto Sicurezza'": Nuove Speranze, Falsi Miti e I’Art. 634-
bis c.p.

L’approvazione del cosiddetto "DDL Sicurezza" (D.L. n. 48/2025, convertito in Legge n. 80/2025)
ha introdotto un’importante riforma nel diritto penale italiano, volta a contrastare il fenomeno delle
occupazioni abusive. L’innovazione principale é I'introduzione dell’Art. 634-bis c.p. (Occupazione
arbitraria di immobile destinato a domicilio altrui).

Molti proprietari immobiliari hanno interpretato questa norma come un "liberi tutti" per poter chia-
mare la Polizia e far buttare fuori su due piedi gli inquilini morosi. Questa interpretazione é
giuridicamente errata e molto pericolosa.

Di seguito si analizza in massimo dettaglio cosa permette di fare la nuova legge, qual ¢é il suo formidabile
meccanismo d’urgenza e, soprattutto, qual é il confine netto oltre il quale non puo essere applicata.

§ 14 La genesi normativa: L’Articolo 634-bis c.p.

Il nuovo articolo 634-bis c.p. punisce con la reclusione da 2 a 7 anni chiunque, mediante violenza o
minaccia, occupi arbitrariamente un immobile destinato a domicilio altrui o le sue pertinenze, ovvero
impedisca il rientro nel medesimo del proprietario o di chi lo detiene legittimamente. La stessa pena
si applica a chi si intromette nell’immobile con artifizi o raggiri, o a chi cede I'immobile occupato ad
altri.

§ 14 La vera novita: Lo "Sgombero Lampo" (Procedura d’Urgenza)

Il vero "game changer" del Decreto Sicurezza non é tanto la pena in sé, quanto la deroga procedurale
introdotta per I'esecuzione dello sgombero. Prima di questa legge, anche per uno squatter violento,
bisognava spesso attendere i tempi della giustizia.

Oggi, ’Art. 634-bis introduce uno scudo difensivo rapidissimo:

e L’Intervento in Flagranza: Se le Forze dell’Ordine vengono chiamate mentre ’occupazione si
sta consumando (es. stanno forzando la porta o sono appena entrati), gli agenti hanno il potere e
il dovere di intervenire immediatamente, arrestare i colpevoli in flagranza e restituire I’immobile
al proprietario sul posto.

e Il Reintegro d’Urgenza (entro pochi giorni): Se 'occupazione viene scoperta a fatto com-
piuto, il proprietario sporge querela. Il Pubblico Ministero (PM) o, in casi di estrema urgenza,
gli Ufficiali di Polizia Giudiziaria (che devono farsi convalidare I'atto dal PM entro 48 ore), pos-
sono emettere un provvedimento immediato di rilascio e reintegrazione. Questo significa
che la Polizia si presenta alla porta in assetto antisommossa, sfonda se necessario, e sgombera
I'immobile senza dover attendere i mesi o gli anni di una causa civile.

§ 14 La Doccia Fredda: "Squatters" vs. "Overstayers"

Arriviamo al nodo cruciale per il Soggetto Privato. Questa super-procedura d’urgenza si applica esclu-
sivamente alle occupazioni originariamente abusive (i cosiddetti squatters), ovvero a chi entra
sfondando la porta, spaccando una finestra o approfittando di un’assenza temporanea del proprietario.

Il Decreto Sicurezza non si applica agli "Overstayers" (chi rimane dopo la fine del con-
tratto). La giurisprudenza di legittimita successiva all’entrata in vigore della norma ha chiarito che
I’Art. 634-bis c.p. non scatta se il soggetto & entrato nell’immobile con le chiavi in mano in virta
di un accordo, anche verbale, o di un contratto poi scaduto, disdettato o non pagato (es. conduttore
moroso o comodatario che non se ne va ad nutum).
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e [l Ratio Giuridico: Se hai stipulato un contratto (Allegato R, T, F, ecc.), hai volontariamente
ceduto la "detenzione qualificata" della stanza a quella persona. Se alla scadenza lei non esce,
commette un illecito civile (inadempimento contrattuale e successiva occupazione sine titulo),
ma non ha commesso un’occupazione violenta o clandestina ai sensi del 634-bis c.p.

e La reazione delle Forze dell’Ordine: Se chiami i Carabinieri per un ospite a cui hai revocato
I’Allegato T e invochi il "Decreto Sicurezza', i Carabinieri chiederanno all’ospite come & entra-
to. L’ospite mostrera il contratto firmato in origine. A quel punto, i Carabinieri fermeranno
I'intervento dichiarando la loro incompetenza, in quanto materia civilistica.

§ 14 Applicazioni Strategiche Operative

Alla luce di quanto sopra, il Decreto Sicurezza fornisce al Soggetto Privato un’arma potentissima, ma
solo in due scenari specifici e limitati:

1. L’Invasione Esterna: Se durante i mesi invernali o in un momento di sfitto, individui estranei
si introducono nella struttura o in un terreno pertinenziale (es. piazzando una tenda nel bosco
tagliando una recinzione). In questo caso 'intervento ex Art. 634-bis sara istantaneo e risolutivo.

2. I’Ospite Clandestino (Terzo non autorizzato): Se il tuo Firmatario regolare decide di
andarsene, ma prima di farlo cede le chiavi a un suo amico sconosciuto alla Societa e senza alcun
titolo contrattuale, questo terzo individuo rientra nella fattispecie del 634-bis. Essendo entrato
tramite "artifizi o raggiri" e non avendo mai avuto alcun rapporto giuridico diretto con la Societa,
potrai sporgere querela e attivare lo sgombero lampo della Polizia contro di lui. In questo scenario,
il Firmatario originale sara passibile di concorso nel reato ex Art. 110 c.p. in relazione all’Art.
634-bis c.p. per aver agevolato 'occupazione abusiva del terzo, oltre all’addebito delle penali
contrattuali per incauta custodia delle chiavi.

Sintesi Definitiva: Il Decreto Sicurezza risolve il problema delle "occupazioni da strada", garantendo
uno sgombero in pochi giorni. Ma per la patologia classica del coliving o delle locazioni — ovvero il
cliente regolare che smette di pagare e non se ne va — il Decreto Sicurezza € inutile. Per debellare
I’Overstayer, le uniche armi rimangono la fideiussione preventiva, i depositi cauzionali sostanziosi e, in
ultima ratio, la causa civile ordinaria o per convalida di sfratto.

§15 La Tutela Finanziaria: Indennita di Occupazione e Clausola
Penale

Il primo scudo difensivo del proprietario ¢ di natura strettamente economica e si attiva dal giorno
esatto in cui il contratto (di locazione o comodato) scade o viene revocato e 'occupante non restituisce
le chiavi.

§ 15 Il Danno per Ritardata Restituzione

La legge stabilisce che il conduttore in mora € tenuto a dare al locatore il corrispettivo convenuto fino
alla riconsegna, salvo I’obbligo di risarcire il maggior danno. Nel caso del comodato gratuito,
I’occupazione sine titulo genera un danno figurativo da mancato godimento. Tuttavia, dimostrare in
tribunale I'esatto ammontare del "maggior danno" (es. prenotazioni perse, danno d’immagine) ¢ un
iter lungo e incerto.

§ 15 La Clausola Penale

Per ovviare all’onere della prova, il contratto privato (se ben redatto) deve includere una Clausola
Penale. L’Art. 1382 c.c. stabilisce che tale clausola pre-liquida il danno: in caso di inadempimento o
ritardo, la penale é dovuta indipendentemente dalla prova del danno. Questo trasforma istanta-
neamente il ritardo in un debito liquido, certo ed esigibile, che permette al proprietario di richiedere
un Decreto Ingiuntivo immediato.
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§ 15 I Limiti della Penale: Il potere di riduzione del Giudice

Alla domanda "posso imporre una penale alta quanto mi pare?”, la giurisprudenza italiana risponde con
un no categorico. L’Art. 1384 c.c. sancisce che la penale puo essere diminuita equamente dal
Giudice (anche d’ufficio, secondo la Cassazione a Sezioni Unite n. 18128/2005) se il suo ammontare &
"manifestamente eccessivo", avuto riguardo all’interesse del creditore. Il legislatore vuole evitare
che la penale si trasformi in uno strumento di arricchimento ingiustificato per il proprietario.

Cifre sensate e di prassi (La regola del moltiplicatore): I tribunali italiani tendono a considerare
legittima e "non manifestamente eccessiva" una penale giornaliera che sia pari a circa 3 o massimo
5 volte il valore giornaliero del canone di mercato dello spazio occupato.

e Esempio locazione: Se una stanza costa 600€/mese (circa 20€/giorno), una penale di 60€ o
80€ al giorno puo essere considerata congrua. Una penale di 200€ al giorno (10 volte il canone)
verrebbe quasi certamente falcidiata (ridotta) dal Giudice ex Art. 1384 c.c.

o Esempio Coliving / Short-term: Nel settore turistico o transitorio, si puo giustificare una penale
pitt alta dimostrando che la mancata riconsegna blocca prenotazioni gia pagate e danneggia il
ranking sulle piattaforme. Fissare la penale a 100€ al giorno per una stanza rappresenta
un limite di sicurezza inattaccabile, offrendo un deterrente formidabile senza rischiare la
riduzione d’ufficio per eccessivita.

§ 15 La Clausola Risolutiva Espressa (Art. 1456 c.c.)

Oltre alla penale monetaria, uno strumento giuridico essenziale per accelerare lo sgombero ¢ la Clau-
sola Risolutiva Espressa.

e Meccanismo: Le parti concordano preventivamente che la violazione di obbligazioni specifiche
(es. ritardo superiore a 5 giorni, introduzione di terzi non autorizzati, alterazione degli arredi)
comporti la risoluzione automatica e di diritto del contratto.

e Vantaggio Processuale: In assenza di questa clausola, il Giudice deve valutare se I'inadempi-
mento sia di "non scarsa importanza" (Art. 1455 c.c.), introducendo una soggettivita che puo
ritardare 'ordine di rilascio. Con I’Art. 1456 c.c., il contratto si scioglie non appena la Societa
dichiara di volersi avvalere della clausola (es. tramite PEC), impedendo al Giudice di concedere
termini di grazia o sanatorie.

§ 15 La Pressione Giudiziale: L’Astreinte (Art. 614-bis c.p.c.)

Per massimizzare la pressione sull’occupante, esiste una seconda penalita, di natura giudiziale, che puo
aggiungersi alla penale contrattuale privata.

e Meccanismo: L’Art. 614-bis c.p.c. permette all’avvocato di chiedere al Giudice, contestual-
mente all’ordine di rilascio, di fissare una somma di denaro dovuta per ogni giorno di ritardo
nell’esecuzione del provvedimento.

e Potenza Deterrente: A differenza della penale contrattuale (che il Giudice puo ridurre ex Art.
1384 c.c. se ritenuta eccessiva), I’Astreinte fissata dal magistrato ha natura di sanzione civile per
I'inosservanza di un provvedimento giudiziario. Per soggetti solvibili (Profilo A), la combinazione
di penale contrattuale e Astreinte giudiziale rende ’occupazione abusiva una perdita patrimoniale
matematicamente insostenibile.

§ 16 L’Iter Giudiziario e I’Esecuzione Forzata per il Rilascio

Se la pressione finanziaria (la penale che divora la cauzione e genera debito) non sortisce effetto, spe-
cialmente nel caso in cui 'occupante sia nullatenente, &€ obbligatorio ricorrere all’Autorita Giudiziaria
per ottenere lo sgombero fisico (esecuzione forzata).
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§ 16 La Strategia Avanzata: Il Titolo Esecutivo Stragiudiziale (Art. 474 c.p.c.)

Esiste un’opzione legale "di potenza superiore" che permette di saltare integralmente le fasi processuali
pitt lunghe e incerte (Fase II e Fase III).

e La Strategia: Se il contratto viene stipulato tramite Atto Pubblico o Scrittura Privata
Autenticata da un Notaio, 'Art. 474 c.p.c. stabilisce che il contratto stesso costituisce gia un
Titolo Esecutivo per la consegna o il rilascio di beni immobili.

e Il "Bypass" del Giudice: In caso di morosita o scadenza incolpevole, la Societa non ha bisogno
di intentare una causa civile per ottenere un’ordinanza di sfratto. Puo procedere direttamente alla
notifica del Precetto (Fase IV) basandosi sull’atto notarile e richiedere 'intervento dell’Ufficiale
Giudiziario (Fase V), risparmiando dai 12 ai 24 mesi di attesa giudiziaria.

§16 Fase I: Messa in Mora

L’iter inizia solitamente con l'invio di una formale messa in mora (PEC o Raccomandata A/R), con
cui si intima il rilascio immediato e il pagamento delle penali. Sebbene a livello processuale la notifica
dell’atto di citazione (o l'intimazione di sfratto) valga di per sé come costituzione in mora legale, la
lettera preventiva é un passaggio strategico caldamente raccomandato per cristallizzare il credito e
tentare una risoluzione stragiudiziale rapida.

§16 Fase II: La Mediazione Civile Obbligatoria

Prima di poter discutere la causa nel merito, la legge italiana impone il tentativo obbligatorio di
mediazione per tutte le controversie in materia di locazione e comodato, a pena di improcedibilita. Se
si procede per sfratto (rito rapido), la mediazione va attivata successivamente all’ordinanza di rilascio se
I'occupante fa opposizione. Se si procede per rito ordinario/semplificato, la mediazione deve precedere
I'iscrizione a ruolo della causa. Questa fase allunga inevitabilmente i tempi legali di circa 1-2 mesi.

§16 Fase III: L’Azione Civile per ottenere il Titolo Esecutivo

Ottenere I'ordine del Giudice (Titolo Esecutivo) é lo snodo cruciale dell’intera procedura. Itempi, i costi
e lo strumento processuale a disposizione dell’avvocato cambiano radicalmente in base a due variabili
fondamentali: la Natura del Contratto (Locazione o Comodato) e lo Stato di Registrazione
all’Agenzia delle Entrate.

Di seguito si analizzano nel dettaglio i quattro scenari legali e processuali.

§16.4 A. Il Contratto di Locazione
e 1. Locazione Registrata

— Strumento processuale: Procedimento per Convalida di Sfratto (Artt. 657-658
c.p.c.).

— Vantaggi ed FEsito: Rito sommario e velocissimo. L’avvocato intima lo sfratto e, se I’occu-
pante non si oppone con prove documentali, il Giudice convalida lo sfratto immediatamente,
emettendo contestualmente il Decreto Ingiuntivo per i canoni e le penali non pagate.

e 2. Locazione non Registrata

— Quadro Normativo: 1Art. 1, comma 346, L. 311/2004 sancisce la nullita assoluta dei
contratti non registrati. La Corte Costituzionale (Sent. n. 50/2014) ha dichiarato inco-
stituzionale qualsiasi meccanismo di conversione forzosa in contratti 4-+4 a canone ridotto

(ex D.Lgs. 23/2011).

— Conseguenze e Rischi: In assenza di registrazione, il contratto é radicalmente nullo. Il
proprietario non puo usare la procedura rapida di sfratto e rischia non solo pesanti sanzioni
fiscali, ma anche l’azione di restituzione dei canoni percepiti "in nero" (indebito oggettivo
ex Art. 2033 c.c.).
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e 3. Eccezione per le Locazioni Turistiche / Brevi

— Attenzione normativa: 1 contratti di durata inferiore a 30 giorni nell’anno solare sono eso-
nerati dall’obbligo di registrazione (Art. 2-bis DPR 131/1986). In questo caso il contratto
non registrato € pienamente valido.

— Strumento processuale: Mancando gli estremi di registrazione, alcuni tribunali rigettano la
procedura rapida di sfratto, obbligando il proprietario a ricorrere al Rito Semplificato di
Cognizione (Art. 281-decies c.p.c.) introdotto dalla Riforma Cartabia, leggermente
pit lungo dello sfratto ma piu veloce della vecchia causa ordinaria.

§16.4 B. Il Contratto di Comodato d’Uso

Il comodato d’uso ¢ un contratto essenzialmente gratuito (salvo rimborsi spese). Poiché non c¢’¢ un
"canone" formalmente inteso, la legge non consente mai 'uso della procedura rapida di Sfratto per
Morosita, nemmeno se il comodato é registrato.

e 1. Comodato d’Uso Registrato

— Strumento processuale: Rito Locatizio (Art. 447-bis c.p.c.) o Azione di Restitu-
zione.

— Vantaggi: Pur non essendo rapido come lo sfratto, il Rito Locatizio é un rito accelerato. La
registrazione fornisce al contratto data certa incontestabile (Art. 2704 c.c.) e certifica
le clausole in esso contenute (come il recesso ad nutum ex Art. 1810 c.c. e la Penale da
100€ /giorno).

— FEsito: 11 Giudice, leggendo un contratto registrato inattaccabile, verifica rapidamente la
legittimita della revoca del comodato e ordina il rilascio in tempi ragionevoli (spesso entro
6-12 mesi), liquidando contestualmente le penali a favore del proprietario.

e 2. Comodato d’Uso non Registrato

— Quadro Normativo: A differenza della locazione, il comodato stipulato verbalmente o con
scrittura privata non registrata non € nullo ai fini civilistici (anche se 'omessa registrazione
di un documento scritto sconta sanzioni fiscali in caso d’uso).

— Strumento processuale: Azione Ordinaria di Restituzione.

— Conseguenze e Rischi (Inversione dell’onere probatorio): Il problema qui non ¢é la nullita,
ma la prova. Se il contratto scritto non ¢é registrato, manca di data certa. In tribunale,
I’occupante si difendera sostenendo che quello non era un comodato gratuito precario, ma
in realta una locazione in nero camuffata da comodato (simulazione), sostenendo magari di
aver pagato "affitti in contanti" al proprietario. Questo trasforma una semplice causa di
rilascio in un processo lungo e logorante, in cui il Giudice dovra disporre istruttorie, sentire
testimoni e valutare indizi per capire la vera natura del rapporto, paralizzando l'iter di
sgombero per anni.

§16.4 Sintesi Comparativa e Scelta Strategica

Da questa disamina emerge chiaramente che la registrazione del contratto (qualunque esso sia)
é il miglior investimento legale del proprietario. Mentre la Locazione Registrata offre ’arma
letale e velocissima dello Sfratto (Art. 658 c.p.c.), il Comodato Registrato difende il proprietario dalle
contestazioni di simulazione e consolida il diritto al prelievo della penale giornaliera, permettendo 1'uso
del rito accelerato (Art. 447-bis c.p.c.). Omettere la registrazione per risparmiare 'imposta fissa (es.
200€ per il comodato) condanna il proprietario a procedimenti ordinari insostenibili e disastrosi dal
punto di vista dell’autotutela.
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§ 16 Fase IV: La Notifica del Precetto

Ottenuto il Titolo Esecutivo (I'ordinanza del Giudice), questo non da il diritto di buttare fuori l'oc-
cupante I'indomani. La legge impone di notificare I’Atto di Precetto: un’ultima intimazione formale
a rilasciare I'immobile entro un termine non minore di 10 giorni, con 'avvertimento che, in difetto, si
procedera all’esecuzione forzata.

§ 16 Fase V: L’Esecuzione per Rilascio

Se il precetto scade a vuoto, il fascicolo passa all’Ufficiale Giudiziario (UNEP), 'unico organo statale
autorizzato a usare la coercizione per gli sfratti.

e Il Preavviso di Rilascio: L’Ufficiale Giudiziario notifica un avviso con cui comunica il giorno
e 'ora esatta in cui si rechera sul posto (Primo Accesso).

e Il Primo Accesso: Solitamente I’Ufficiale tenta una mediazione verbale. Se 'occupante oppone
resistenza o non si fa trovare, I’Ufficiale redige un verbale e fissa la data per il Secondo Accesso.

e L’Accesso con Forza Pubblica (Art. 608, comma 2, c.p.c.): Nel giorno del secondo (o
terzo) accesso, I’Ufficiale Giudiziario si presenta scortato dalla Forza Pubblica (Polizia o Cara-
binieri), da un fabbro per forzare la serratura, e da eventuali medici/servizi sociali (in presenza
di minori, anziani o disabili). Solo in questo esatto momento 'occupante viene fisicamente
allontanato e la proprieta viene restituita (immessa in possesso) al locatore con nuove serrature.

§ 17 Analisi dei Profili di Rischio: Esecuzione Transfrontaliera e Ine-
sigibilita

L’efficacia deterrente della Clausola Penale (es. 100€/giorno) e la reale possibilita di recuperare il credi-
to dipendono interamente dalla capienza patrimoniale dell’occupante e, soprattutto, dalla localizzazione
geografica dei suoi beni.

Di seguito si analizza la prospettiva legale e strategica dell’occupante abusivo in tre scenari distinti,
valutando quanto la pressione finanziaria possa effettivamente forzarne 1'uscita.

§17 Profilo A: Occupante con patrimonio in Unione Europea

Questo profilo riguarda il cittadino (italiano o straniero) che non possiede beni in Italia, ma ha un
regolare contratto di lavoro, conti correnti o immobili in un altro Paese dell’'Unione Europea (es.
Germania, Francia, Spagna).

e Inquadramento Legale: All'interno dell’'UE, il recupero crediti é altamente standardizzato e
agevolato. Grazie al Regolamento (UE) n. 1215/2012 (Bruxelles I bis) e al Regolamento (CE) n.
805/2004, un Decreto Ingiuntivo emesso da un Giudice italiano costituisce un Titolo Esecutivo
Europeo (TEE) (Reg. UE 1215/2012 e Reg. CE 805/2004). Il creditore italiano pud pignorare
il conto corrente bancario o lo stipendio tedesco dell’occupante in tempi relativamente rapidi. Le
decisioni emesse in uno Stato membro sono esecutive negli altri Stati membri senza necessita di
alcuna dichiarazione di esecutivita (abolizione dell’exequatur).

e Prospettiva e Strategia dell’Occupante:

— Efficacia della Penale: Massima. L’occupante sa di avere "molto da perdere". L’accumulo
di 100€ al giorno si trasformera rapidamente in un pignoramento sul suo conto estero,
rovinando il suo merito creditizio nel Paese di residenza.

— Strategia probabile: Di fronte a una diffida formale o alla prima notifica giudiziaria, questo
profilo cede. La strategia di resistere per mesi non ha senso economico per lui, poiché i
costi finali (penali + spese legali transfrontaliere) supererebbero di gran lunga il costo di un
affitto alternativo.
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§ 17 Profilo B: Occupante con patrimonio esclusivamente Extra-UE

Questo profilo riguarda il nomade digitale o il turista (es. statunitense, britannico post-Brexit,
australiano) che ha conti correnti e redditi esclusivamente al di fuori dell’'Unione Europea.

e Inquadramento Legale: L’esecuzione di una sentenza italiana in un Paese extra-UE & com-
plessa, costosa e soggetta a trattati bilaterali o alla procedura di delibazione (exequatur) locale.
L’esecuzione forzata in territori extra-UE non ¢ regolata dalla L. 218/1995 (che disciplina il
riconoscimento in Italia di atti stranieri), ma dipende esclusivamente dai trattati bilaterali di
cooperazione giudiziaria o dalle leggi procedurali dello Stato di destinazione (es. procedure di
domestication negli USA). Per crediti inferiori a 10.000-20.000€, i costi degli avvocati interna-
zionali e delle traduzioni giurate superano spesso il valore del credito stesso, rendendo 1’azione
antieconomica per il proprietario.

e Prospettiva e Strategia dell’Occupante:

— Efficacia della Penale: Bassa/Psicologica. Un americano che intende tornare in USA a fine
anno sa perfettamente che non andrai mai a pignorare il suo conto Chase Bank a New York
per 5.000€ di penali. Il debito non lo spaventa materialmente.

— Strategia probabile: Questo soggetto potrebbe decidere di prolungare ’occupazione abusiva
sfruttando la lentezza della giustizia italiana (1-2 anni per lo sgombero). La sua unica
paura potrebbe essere il blocco alla frontiera per debiti o la compromissione di futuri visti
Schengen. La sua strategia sara quella di godersi I'immobile gratis e, poco prima dell’accesso
della Forza Pubblica, abbandonare le chiavi e tornare nel suo Paese, lasciando un debito
inesigibile.

§17 Profilo C: Il "Nullatenente"

Questo ¢ lo scenario patologico peggiore. Riguarda l'individuo (indipendentemente dalla nazionalita)
che non possiede beni immobili, non ha conti correnti capienti, non ha un lavoro dipendente in chiaro
(o percepisce solo sussidi impignorabili).

e Inquadramento Legale: L’Art. 2740 c.c. stabilisce la responsabilita patrimoniale del debitore
con "tutti i suoi beni presenti e futuri". Ma se i beni sono pari a zero, la norma é svuotata di
efficacia pratica. Il Giudice italiano emettera regolarmente la condanna e il Decreto Ingiuntivo,
ma |"Ufficiale Giudiziario, in sede di pignoramento, redigera un verbale di pignoramento negativo
(Art. 2740 c.c. e limiti di pignorabilitd ex Art. 545 c.p.c.). I crediti di natura alimentare, i
sussidi di poverta e una quota base dello stipendio (minimo vitale) sono impignorabili per legge.

e Prospettiva e Strategia dell’Occupante (Il c.d. "Occupante Professionista"):

— Efficacia della Penale: Totalmente nulla. Nel gergo legale anglosassone, questo soggetto &
Judgment proof (a prova di sentenza). Minacciarlo di addebitargli 100€ o 1.000€ al giorno
non sortisce alcun effetto psicologico, poiché sa che non potrai mai incassarli. Non avendo
merito creditizio da difendere, non teme segnalazioni alle centrali rischi.

— Strategia probabile: Sfruttera al 100% i tempi morti della giurisdizione italiana. Non rispon-
dera alle diffide e non si presentera in udienza. Attendera passivamente i mesi necessari
affinché I"’Ufficiale Giudiziario organizzi I'accesso con le Forze dell’Ordine.

— La distorsione del mercato ("Cash for Keys"): Dal punto di vista della teoria dei giochi,
l'occupante nullatenente sa che il proprietario dovra spendere circa 3.000/5.000€ in avvocati
e tasse, e perdere mesi di mancato guadagno, per buttarlo fuori. Pertanto, la sua strategia
occulta spesso mira a estorcere la cosiddetta "buonuscita". Aspetta che il proprietario, esa-
sperato, gli offra dei contanti pur di fargli liberare la stanza immediatamente, risparmiando
cosi i costi della causa civile.
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§17.3 L’Estorsione Civile: La Ritorsione da "Falso Danno"

Oltre a sfruttare passivamente le lungaggini burocratiche, 'occupante nullatenente e malintenzionato
puo ricorrere a strategie estorsive attive per massimizzare la pressione sul proprietario. La dinamica
pit insidiosa € la simulazione di un infortunio domestico: ’occupante si procura volontariamente un
lieve danno fisico (es. un taglio) o simula una caduta, recandosi al Pronto Soccorso per ottenere un
referto medico ufficiale.

Inviando successivamente una diffida legale in cui imputa l'infortunio a presunte "condizioni insicure
dell’immobile" (invocando I’Art. 2051 c.c. sulla responsabilita oggettiva del custode), 'occupante mira
a paralizzare e inquinare la procedura di sfratto. L’obiettivo reale non ¢ vincere la causa per danni —
che richiederebbe anni e perizie — ma usare la minaccia del procedimento civile (o persino penale per
lesioni colpose) come arma di ricatto. La richiesta occulta ¢ sempre la medesima: la rinuncia da parte
della Societa alle penali maturate e il pagamento di una cospicua "buonuscita" in contanti in cambio
del rilascio immediato delle chiavi e del ritiro della querela.

Di fronte alla presenza di referti medici, I’Autorita Giudiziaria & costretta ad aprire un fascicolo,
complicando drammaticamente 'iter di sgombero. Questo scenario estremo conferma che, contro il
"Profilo C", la sola barriera contrattuale ¢ insufficiente. L’unica vera difesa aziendale risiede nella
prevenzione assoluta: un filtro d’ingresso spietato (screening patrimoniale, cauzioni elevate, carte di
credito a garanzia) unito a una documentazione video/fotografica inattaccabile dello stato perfetto dei
luoghi al momento della consegna (Check-in), atta a smontare sul nascere qualsiasi accusa di insicurezza
dell’'immobile.

Sintesi Difensiva: I contratti blindati e le penali draconiane sono armi eccellenti contro il Profilo A,
funzionano come deterrente sul Profilo B, ma sono carta straccia contro il Profilo C. L’unico strumento
giuridico-finanziario per neutralizzare preventivamente il Profilo B e il Profilo C ¢é l'inclusione di un
Garante Solvibile in Solido nel contratto (avente patrimonio pignorabile in Italia/UE), oppure la
richiesta di cauzioni o garanzie fideiussorie bancarie/assicurative anticipate pari ad almeno 6-12 mesi
di canone, che rendono la frode antieconomica alla radice.

§ 18 Ambienti Speciali e Ibridi: Stanze Condivise, Camere Private e
Campeggio

Nel contesto del coliving, delle locazioni a stanze e delle ospitalita ibride, si verificano spesso situazioni
in cui l'oggetto del contratto non ¢ un’unitd immobiliare indipendente (appartamento), bensi una
porzione di essa o uno spazio all’aperto.

E fondamentale chiarire un principio granitico della giurisprudenza penale italiana: il concetto di
"Privata Dimora" (Art. 614 c.p.) non coincide con la definizione catastale o urbanistica di
"abitazione". La Cassazione tutela chiunque svolga atti della propria vita privata (dormire, vestirsi,
conservare i propri beni) in un determinato luogo, indipendentemente dalla natura precaria o condivisa
dello stesso.

Di seguito si analizzano i tre scenari operativi atipici e i ferrei limiti dell’autotutela in ciascuno di essi.

§18 Caso 1: Il Posto Letto in Stanza Condivisa

Questo scenario si verifica quando 'occupante ha un contratto esclusivamente per 'uso di un singolo
letto all’interno di una stanza in cui dormono altre persone (estranee o meno), senza avere ’esclusivita
della camera.

e Inquadramento Giuridico: L’occupante non ha il possesso esclusivo della stanza, il che si-
gnifica che il proprietario (o i suoi incaricati) possono fisicamente entrare nella stanza senza
commettere violazione di domicilio. Tuttavia, il "posto letto" e lo spazio adiacente (es. l'ar-
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madietto assegnato, il comodino, lo spazio sotto il letto) costituiscono la sfera di intimita e la
privata dimora del soggetto.

e I Limiti dell’Autotutela: Nonostante la mancanza di esclusivita della stanza, il proprietario
non puod in alcun modo prendere le valigie dell’occupante scaduto/moroso e metterle fuori
dalla porta, né pud smontare il letto o negargli fisicamente 1’accesso all’edificio.

e Profili Penali: Prelevare gli effetti personali dell’occupante integra il reato di Esercizio ar-
bitrario delle proprie ragioni (Art. 392 c.p.) e, potenzialmente, di Appropriazione
indebita (Art. 646 c.p.) se i beni vengono smarriti o danneggiati. L’iter giudiziario civile
(Azione di Restituzione) rimane 'unica via legale per liberare il posto letto.

§ 18 Caso 2: La Stanza Privata con Servizi e Cucina Condivisi

Questo ¢ il caso classico: I'occupante ha una camera privata (chiusa a chiave) ma la stanza, da sola,
non costituisce un’unita abitativa autonoma in quanto priva di servizi igienici o cucina interni, che si
trovano nelle aree comuni del complesso.

e Inquadramento Giuridico: La giurisprudenza della Cassazione (ex multis, Cass. Pen. n.
31700/2021) ¢ assolutamente pacifica: la singola camera, anche in una pensione, in un
affittacamere o in un coliving, costituisce domicilio inviolabile a tutti gli effetti di legge,
esattamente come una villa indipendente. I bagni e le cucine comuni sono considerati pertinenze
necessarie al godimento del domicilio.

e I Limiti dell’Autotutela: Il proprietario che cambia la serratura della singola stanza privata
commette palesemente reato ex Art. 392 c.p. (e Art. 614 c.p. se vi entra).

e L’errore fatale sulle Aree Comuni: Alcuni proprietari pensano di aggirare il problema la-
sciando aperta la stanza, ma cambiando la serratura della porta di ingresso principale della casa
o del bagno condiviso, di fatto "murando" I'occupante dentro o fuori. La Cassazione classifica
questa condotta come Violenza Privata aggravata (Art. 610 c.p.), in quanto privare 'oc-
cupante dei servizi igienici o della cucina rende la dimora inservibile, costringendo il soggetto,
tramite una violenza "sulle cose", a subire un grave patimento psicofisico per forzarne I'uscita.

§18 Caso 3: Il Campeggio Abusivo su Terreno Privato

In questo scenario, un soggetto stipula un contratto per campeggiare (con propria tenda, roulotte o
camper) su un terreno di proprieta del Soggetto Privato. Alla scadenza del contratto (o a seguito di
revoca), il soggetto rifiuta di smontare la tenda e liberare il suolo agricolo/pertinenziale.

¢ Inquadramento Giuridico: Il senso comune suggerirebbe che un pezzo di tela in un prato non
sia una "casa". La giurisprudenza penale afferma l’esatto opposto. La Suprema Corte (Cass.
Pen. Sez. V, n. 27773/2020 e precedenti) ha stabilito che la tenda da campeggio, la roulotte
o la barca, nel momento in cui vengono utilizzate, anche temporaneamente, come
luogo di riposo e intimita, assurgono al rango di "privata dimora".

o I Limiti dell’Autotutela: Il proprietario del terreno non pud smontare la tecnica, né tra-
scinarla via con un mezzo agricolo, né tagliare i tiranti. Non pud nemmeno chiudere con un
lucchetto il cancello del prato impedendo al campeggiatore di raggiungere la propria tenda.

e Profili Penali e Iter: Smontare la tenda altrui per liberare il proprio prato costituisce Esercizio
arbitrario delle proprie ragioni (Art. 392 c.p.) e, qualora il proprietario guardi o rovisti
all'interno della tenda durante le operazioni, si configura la Violazione di domicilio (Art.
614 c.p.).

e Strategia Legale: L’unica procedura corretta é trattare il prato esattamente come un appar-
tamento. L’avvocato dovra avviare un’Azione Civile per Occupazione Sine Titulo di fondo
rustico o terreno, ottenere I’ordinanza del Giudice e attendere che sia 1’Ufficiale Giudiziario,
eventualmente scortato dai Carabinieri, a intimare al campeggiatore di smontare la tenda o a
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procedere alla rimozione forzata dei beni mobili (la tenda stessa) per ripristinare il possesso del
suolo a favore della Societa.

Conclusione della Sezione: L’ordinamento italiano ¢ "spazio-cieco" quando si tratta di tutelare
I'inviolabilita del riposo e della sfera privata di un individuo. Che si tratti di un letto a castello, di una
camera senza bagno o di una tenda piantata in un bosco, le limitazioni per il proprietario e il divieto
assoluto di usare l'autotutela rimangono ferrei e identici a quelli previsti per un attico di lusso. In
tutti questi casi, applicazione implacabile delle penali contrattuali (se il soggetto ¢ capiente) rimane
I"unico strumento di pressione legittimo in pendenza di giudizio.
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Sommario

Il presente elaborato propone una disamina giuridico-dogmatica delle fattispecie poste a presidio della
proprieta privata e della riservatezza dei dati, analizzando i confini tra l’esercizio legittimo dei diritti
del proprietario e gli abusi coercitivi. La ratio é definire un perimetro astratto di liceita per le misure
di deterrenza e difesa adottabili nella gestione di asset immobiliari complessi.

Indice Generale

§19 1. La Linea di Confine tra Diritto ed Estorsione

Uno dei crinali interpretativi pitt complessi nella gestione dei conflitti d’interesse afferisce alla dicotomia
tra l'esercizio legittimo di un diritto e la consumazione del reato di estorsione (Art. 629 c.p.),
in special modo quando sorge 1’esesigenza di applicare coercizione legale a tutela del patrimonio.

§19 1.1 La Minaccia Legittima (Art. 1438 c.c.)

L’Art. 1438 del Codice Civile dispone che la minaccia di far valere un diritto (e.g., I'intenzione
di adire le vie legali, sporgere querela o richiedere un’ingiunzione) costituisce causa di annullamento
negoziale esclusivamente se diretta a conseguire vantaggi ingiusti. Di converso, prospettare un’azione
penale o civile é¢ perfettamente lecito qualora sussistano due condizioni cumulative:

1. II diritto vantato deve essere giuridicamente fondato.

2. La prestazione richiesta in alternativa all’azione giudiziaria deve coincidere rigorosamente con
I'oggetto del diritto violato o con il risarcimento del danno strettamente eziologico.

§19 1.2 La Deriva Estorsiva (Art. 629 c.p.)

Il delitto di Estorsione (Art. 629 c.p.) si perfeziona allorquando taluno, mediante violenza o mi-
naccia, costringe altri a un *facere* o *non facere®, procurando a sé o ad altri un ingiusto profitto.
La strumentalizzazione di un’azione legale o di una denuncia penale assume contorni estorsivi (c.d.
estorsione contrattuale) se il vantaggio preteso quale "prezzo del silenzio" risulta esorbitante o spere-
quato rispetto alla lesione originaria. In tale logica, la cessione coatta di beni estranei alla controversia
integra pienamente il *profitto ingiusto™.

§ 20 2. Inviolabilitd Domiciliare e Contromisure Tecnologiche

§20 2.1 Il Presidio Penale (Art. 614 c.p.)

L’ordinamento tutela la sfera spaziale dell’individuo e dei complessi aziendali tramite ’Art. 614 c.p.
(Violazione di domicilio). L’introduzione clandestina, ingannevole o contro la volonta del titolare
del dus excludendi alios (il diritto di escludere terzi), anche nelle semplici pertinenze esterne recintate
(giardini, cantieri afferenti), determina la punibilita con reclusione. La giurisprudenza riconosce la
natura aggravata (comma 4) qualora l'intrusione si compia mediante effrazione (violenza sulle cose).

§20 2.2 Liceita della Videosorveglianza (GDPR)

A scopo deterrente e probatorio, I'implementazione di sistemi di videosorveglianza sui perimetri im-
mobiliari ¢ consentita dalla normativa europea sulla privacy. Ai sensi dell’Art. 6, par. 1, lett.
f) del GDPR, il trattamento delle immagini trova fondamento giuridico nel legittimo interesse
del Titolare alla salvaguardia del patrimonio e all’incolumita delle persone, rendendo superfluo il con-
senso preventivo dell’interessato (purché vi sia idonea cartellonistica informativa). Tali registrazioni,
in caso di atti vandalici o violazioni (Art. 635 c.p.), divengono istantaneamente e *ipso iure* prove
documentali a disposizione dell’Autorita inquirente.
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§ 21 3. Sicurezza Fisica Immateriale: Il Rischio Cyber

L’evoluzione delle infrastrutture immobiliari verso modelli intelligenti (IoT, domotica) estende il con-
cetto di "proprieta" al dominio logico, imponendo equivalenti misure di tutela extracontrattuale.

L’Art. 615-ter c.p. (Accesso abusivo a un sistema informatico o telematico) sancisce che
I'introduzione abusiva in una LAN domestica o in un portale gestionale protetto integri una lesione del
domicilio informatico. Le intrusioni, siano esse tentativi di *brute-force* o alterazioni di natura logica,
autorizzano il proprietario a procedere legalmente per I'estrazione integrale dei danni extracontrattuali
(Art. 2043 c.c.), utilizzando strumentazioni di firewalling e log di rete come base istruttoria.

§22 4. Esenzione da Responsabilita ex Art. 2051 c.c. per Intrusi

In via conclusiva, un profilo critico sorge nell’eventualita in cui un intruso o trasgressore subisca
un infortunio durante la violazione del perimetro dominicale (in via esemplare, in un cantiere non
collaudato).

Il consolidato orientamento dottrinale e giurisprudenziale rileva come 'aggiramento deliberato di osta-
coli fisici o segnaletiche dedicatorie qualifichi la condotta dell’intruso come causa esclusiva dell’evento.
Tale fatto del terzo (o colpa esclusiva del danneggiato, *ex™® Art. 1227 c.c.) elide alla radice il nesso
di causalita imputabile al custode della cosa, neutralizzando *in toto* la presunzione di responsabilita
dettata dall’Art. 2051 c.c..
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Sommario

Il presente elaborato esamina i confini legali invalicabili delle clausole di esonero da responsabilita
nell’ordinamento italiano. L’analisi si focalizza sulla nullita dei patti che eccedono i limiti posti a
tutela dell’integrita fisica e dell’ordine pubblico, definendo il perimetro di liceita per le pattuizioni tra
privati.

Indice Generale

§23 Il Divieto Fondamentale (Art. 1229 c.c.)

L’ordinamento italiano, tramite ’Art. 1229 del Codice Civile, sancisce la nullita di qualsiasi patto
che escluda o limiti preventivamente la responsabilita del debitore per dolo o colpa grave.

La ratio legis risiede nell’impossibilita di esonerare preventivamente un soggetto da comportamenti
palesemente negligenti o intenzionalmente dannosi. L’esonero ¢ ammissibile esclusivamente per la
colpa lieve e limitatamente ai danni al patrimonio (cose), con esclusione tassativa dei danni alla
persona.

§ 24 Indisponibilita dell’Integrita Fisica (Art. 5 c.c.)

Ai sensi dell’Art. 5 del Codice Civile, gli atti di disposizione del proprio corpo sono vietati qualora
cagionino una diminuzione permanente dell’integrita fisica.

Ne consegue che il diritto alla salute e all’incolumita ¢ considerato indisponibile: un privato non
pud validamente rinunciare in anticipo al risarcimento per lesioni fisiche subite, rendendo nulla ogni
clausola contrattuale di manleva che riguardi danni alla persona, indipendentemente dal grado di colpa
del danneggiante.

§25 Formalismo e Clausole Vessatorie (Art. 1341 c.c.)

Qualora una clausola di limitazione di responsabilita sia lecita (ovvero limitata alla colpa lieve per
danni a cose), essa deve soddisfare il requisito formale della doppia firma ai sensi dell’Art. 1341,
comma 2, c.c.

In assenza di una specifica approvazione per iscritto che richiami esplicitamente il contenuto della
clausola, quest’ultima risultera inefficace, privando il predisponente della tutela pattuita.

§26 Responsabilita per Attivita Pericolose (Art. 2050 c.c.)

L’impiego di attrezzature e macchinari atti alla trasformazione della materia configura ’esercizio di
attivita pericolose ex Art. 2050 c.c. In tale ambito, sussiste una presunzione di responsabilita in
capo al gestore, il quale puo liberarsi solo provando di aver adottato tutte le misure idonee ad evitare
il danno.

Una semplice dichiarazione di assunzione del rischio da parte dell’utente non esime il gestore dall’ob-
bligo di fornire dispositivi conformi e formazione documentata, pena la nullitd di ogni manleva per
violazione di norme di ordine pubblico.
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§ 27 Inviabilita del Consenso (Art. 50 c.p.)

Sotto il profilo penale, I’Art. 50 c.p. (Consenso dell’avente diritto) non opera rispetto ai diritti
indisponibili quali la vita e 'incolumita individuale. Qualora l'infortunio integri una fattispecie
di reato (es. Art. 590 c.p. - Lesioni personali colpose), I’azione penale prescinde da qualsiasi ac-
cordo privatistico, focalizzandosi esclusivamente sulla violazione delle norme antinfortunistiche e di
sicurezza.
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