Tribunaledi Roma, |V Sezione, sentenza n. 18557/2016

Attivita di affittacamere in condominio - limitaziodel regolamento condominiale poste a tutela

della tranquillita dei conddmini

Con la sentenza n. 18557/2016 il Tribunale di Rdoraa a pronunciarsi sulla possibilita di
svolgere lattivita di affittacamere in ambito camdiniale, tema di rinnovata attualita dopo
'avvento di diversi portalionline finalizzati a mettere in contatto domanda e offedt “alloggi
temporanei”.

Nel caso specifico il Condominio lamentava I'incaatipilita dell’attivita di affittacamere svolta
all'interno di un unita immobiliare con il regolame condominiale, ed in particolare con il divieto
in esso contenuto di destinare gli alloggi privati usoche possa turbare la tranquillita dei
condominiedincidere negativamente agli effetti del pacificalgnento delle singole unita da parte
dei proprietari chiedeva pertanto [linibitoria dell'attivita, o#t al risarcimento dei danni
asseritamente subiti.

Bisogna ricordare che clausole regolamentari quatila sottoposta al vaglio del Giudice romano,
sono volte a restringere i poteri e le facoltagiegoli condomini sulle proprieta esclusive o comun
e destinate ad avere effetti anche per gli avenisa delle parti originarie; motivi per i quali deo
essere approvate da tutti i condomini e, ai finlladro opponibilita ai terzi, specificatamente
trascritte nei registri immobiliari.

Inoltre proprio in ragione degli effetti che sonestinati ad avere sui poteri e sulle facolta spétta
ai condomini, le limitazioni all'uso degli appartanti contenute nel Regolamento Condominiale
devono essereespresse chiaramente o almeno risultare da unaontal desumibile
inequivocabilmente, non potendo invece ricavarsi, via interpretativa, alcuna limitazione
aggiuntiva(Cassazione Civile, Sezione Il, Sentenza del 2@mdre 2014, n. 24707)

Stabilita la legittimita delle previsioni regolantan riguardanti divieti attinenti ad attivita
improprie e non del tutto compatibili con la trailliga dell’ente condominiale, il Tribunale di
Roma rileva come le attivita di “affitta camere”’moomportinoun utilizzo diverso degli immobili
da quelle che sono le “civili abitazioni& non possono quindi ritenersi, di per sé, autaraatente
lesive per gli altri condomini; attivita per le duaon risulta quindi necessaria alcuna specifica
approvazione assembleare, come anche rilevato ke Costituzionale con la sentenza
369/2008.

La valutazione della fondatezza della domanda da®idominio — chiarisce il Tribunale — deve
quindi essere effettuata nel caso concreto edladla delle risultanze probatorie, cosi da poter

accertare se l'attivita oggetto di doglianza — sepmn espressamente vietata dal Regolamento -



violi le regole condominiali dettate a tutela detnquillita dei condominedil pacifico godimento
delle singole unita

E sotto tale ultimo profilo viene evidenziato comel caso specifico non sia stata fornita dal
Condominio attore alcuna prova idonea e sufficiemtiar considerare effettivamente presente e
concretata la turbativa della sicurezza e dellequdlita dei condomini; prova che — ad esempio —
sarebbe potuta consistere in verlgile Autorita locali conseguenti a turbative e mtialelittuosi,

o connessi all’afflusso di soggetti estranei altarpagine condominiali

Su tali presupposti vengono quindi rigettate le dode attoree ed affermata la compatibilita
dell'attivita di affittacamere con il regolamentor@lominiale oggetto di esame.

avv. Raffaello Stendardi



