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ADEMPIMENTI

Bed and breakfast e regolamento condominiale
    di Lucia Recchioni

L’attività di bed and breakfast può rappresentare un’ulteriore fonte di guadagno per quelle
famiglie che, disponendo di alcune camere in più, decidono di metterle a disposizione degli
ospiti occasionali.

Come comportarsi, però, se l’appartamento in oggetto è parte di un complesso condominiale?

Negli ultimi anni si è assistito ad un ampio dibattito giurisprudenziale, con numerose
pronunce che si sono concentrate soprattutto sull’efficacia dei regolamenti
condominiali disciplinanti il divieto di svolgimento dell’attività in oggetto.

Può essere utile, a tal proposito, richiamare la sentenza della Corte di Cassazione del
16/01/2015, n. 704, riguardante l’impugnazione di una delibera assembleare, assunta a
maggioranza, con la quale era stata concessa l’autorizzazione allo svolgimento dell’attività di
bed and breakfast.

Con riferimento alla decisione in commento giova precisare che, nel precedente grado di
giudizio, la Corte di Appello di Milano aveva dichiarato nulla la richiamata delibera, in quanto
contraria “con l'uso abitativo contrattualmente prestabilito nel regolamento condominiale e, in
particolare, con i patti speciali allegati agli atti di divisione dell'immobile, costituenti regolamento
condominiale contrattuale e nei quali era previsto che “i proprietari del fabbricato si impegnano sin
d'ora a destinare esclusivamente ad abitazione singoli piani loro assegnati, impegnandosi
categoricamente a non modificare tale destinazione".”

La Corte d’Appello di Milano, pertanto, riconosceva un mutamento di destinazione d’uso
dell’immobile, da abitativo ad alberghiero, in caso di svolgimento dell’attività di bed and
breakfast, ignorando la normativa regionale, la quale, invece escludeva il cambio di
destinazione d’uso.

La Corte di Cassazione, con la richiamata pronuncia, confermando l’interpretazione dei giudici
di secondo grado, ha quindi chiarito che le leggi regionali, indipendentemente dalle loro
previsioni, non possono incidere sulla volontà contrattuale dei comproprietari che hanno
voluto escludere ogni modifica della destinazione ad uso abitativo dei singoli appartamenti.

Più precisamente, nel qualificare l’attività di bed and breakfast i giudici della Suprema Corte
hanno richiamato la costante giurisprudenza, in forza della quale “l'attività di affittacamere, …,
pur differenziandosi da quella alberghiera per le sue modeste dimensioni, presenta natura a
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quest'ultima analoga, comportando, non diversamente dall'esercizio di un albergo, un'attività
imprenditoriale, un'azienda ed il contatto diretto con il pubblico (Cass. 3/12/2002 n. 17167)”.

Pertanto, se da un lato l’assemblea condominiale non può incidere sul diritto di proprietà di
ciascun condomino, resta fermo che eventuali limitazioni “specificatamente accettate o nei
singoli atti d'acquisto o mediante approvazione del regolamento di condominio” vincolano i singoli
condomini nell’utilizzo del loro immobile.

Tutto ciò premesso, si ritiene tuttavia utile richiamare anche un’altra pronuncia della Corte di
Cassazione, la sentenza n. 21024 del 18/10/2016, in considerazione della quale deve ritenersi
che, per essere opponibile ai terzi acquirenti, la clausola del regolamento condominiale che
impedisce lo svolgimento dell’attività di bed and breakfast deve essere oggetto di trascrizione.

Con la sentenza in commento è stato infatti formulato il seguente principio di diritto: "la
previsione contenuta in un regolamento condominiale convenzionale di limiti alla destinazione
delle proprietà esclusive, incidendo non sull'estensione ma sull'esercizio del diritto di ciascun
condomino, deve essere ricondotta alla categoria delle servitù atipiche, … . Pertanto, l'opponibilità
ai terzi acquirenti di tali limiti va regolata secondo le norme proprie della servitù, e dunque avendo
riguardo alla trascrizione del relativo peso, indicando nella nota di trascrizione, ai sensi dell'articolo
2659 cod. civ., comma 1, n. 2, e articolo 2665 cod. civ., le specifiche clausole limitative, non essendo
invece sufficiente il generico rinvio al regolamento condominiale".

Tutto ciò chiarito, può però accadere, nella pratica, che nel regolamento condominiale siano
formulati divieti abbastanza generici, quali quello di non destinare l’immobile ad un uso che
possa turbare la tranquillità degli altri condomini.

In questi casi, adottando un comportamento prudenziale, è sicuramente utile rispettare le
procedure previste in caso di divieto di svolgimento dell’attività sancito dal regolamento
condominiale e rivolgersi quindi all’assemblea dei condomini che, con il consenso unanime,
potrà espressamente autorizzare l’avvio di un’attività di bed and breakfast, superando il divieto
regolamentare (Corte di Cassazione, sentenza n. 17694 del 14 agosto 2007).

Un altro aspetto sul quale è necessario soffermare l’attenzione riguarda, infine, l’uso dei servizi
comuni e il riparto delle spese condominiali. È evidente che lo svolgimento dell’attività di bed
and breakfast possa comportare un uso più intenso dei servizi comuni, quali, banalmente,
l’ascensore o il servizio di portineria.

In questi casi si rende quindi opportuno modificare le modalità di riparto delle spese comuni,
prevedendo una maggiorazione forfetaria o una nuovo riparto dei millesimali.

www.ecnews.it Page 2/3

http://portale.dottryna.it/loginServlet?encParam=545C2EBD501252285C5AEAACA7FB33C0BC0D919723DEC0133573B1839BD837B2740E9036490F706F7495FD69599045054D38EA0ECEF72EF13E0D232F235A5021A6E47AE5BB4B4DB876BF7F2925AE9C5726B9E43234D416B4FB30213E263F9FBB5ADA564490810AD2E3D530706003CF1CE39AED05A6574DBD0E2FF2F796E45A7F81B67D3F1A4AF54B
http://portale.dottryna.it/loginServlet?encParam=00A640EDD3DAEFBD39A57782DD9C8E8431DC7ECA0B2BC8DE00BBD044CA911BEC9E0E5C1B0D3C3FFED86F7779A524F2270F808FA5CA8BBB3D69D984D9D89251647B9C4F241B540E11BE9BB8EF658170C140E06304558D869408241228F7B513D4844ACD64ABFD8E4D6690DB1CC978EF0B6CE725A5169CB5745121B3674062CF54D8EF23857827A945
http://portale.dottryna.it/loginServlet?encParam=00A640EDD3DAEFBD39A57782DD9C8E8431DC7ECA0B2BC8DE00BBD044CA911BEC9E0E5C1B0D3C3FFED86F7779A524F2270F808FA5CA8BBB3D69D984D9D89251647B9C4F241B540E11BE9BB8EF658170C140E06304558D869408241228F7B513D4844ACD64ABFD8E4D6690DB1CC978EF0B6CE725A5169CB5745121B3674062CF54D8EF23857827A945
http://portale.dottryna.it/loginServlet?encParam=1837879A4E8AF28EA566E745BDF6F946F144C61BC02DA663B14D535C9BAC973DB42620BC34786BF6139F570FA3A3971FFE187907C0792B217E269263637B418D50B4F2CB1893951AB04A4B83D11C9C867524ED5302462601645790994BC3812AA1178ECA19A793D33749B5CE7AAA44CD3750E1268D46E2FCAED1BB4D997066277A40C7426A0E829F
http://www.ecnews.it


Edizione di giovedì 22 giugno 2017

Powered by TCPDF (www.tcpdf.org)

www.ecnews.it Page 3/3

http://www.euroconference.it/centro_studi_tributari/la_gestione_fiscale_e_amministrativa_dei_bb_e_la_nuova_disciplina_delle_locazioni_turistiche_brevi
http://www.euroconference.it/centro_studi_tributari/la_gestione_fiscale_e_amministrativa_dei_bb_e_la_nuova_disciplina_delle_locazioni_turistiche_brevi
http://www.tcpdf.org
http://www.ecnews.it

