Sentenza n. 4158/2024 pubbl. il 05/03/2024
RG n. 5462/2023

N. R.G. 5462/2023

TRIBUNALE ORDINARIO di ROMA
QUINTA SEZIONE CIVILE
VERBALE DI CAUSA
Ex art 127 bis cpc — collegamento audiovisivo

Oggl 5 marzo 2024, alle ore 09.30 innanzi al Giudice dott. Fabrizio Sanchiomi, viene
traitata la causa in epigrafe, tramite collegamento audiovisivo ex art.127 bis cpc. E’

presente in collegamento 1’Avv. Avv. (|} |} )bNEEGEGEGEGEGEGEGES i (uale dichiara la
propria identita e di essere avvocato della parte attrice, € presenie inolire in

collegamento I’ Avv. (i} 2 quale dichiara la propria identita e di essere
avvocato della parte convenuta. I legali presenti in collegamento assicurano che non
sono in atto collegamenti con soggetti non legittimati, che non gono presenti soggetti
non legittimati nei luoghi da cw sono in collegamento e che 'udienza non sara
registrata.

L’Avv. (GGG ;. 1iporta alle note conclusionali ed agli scritti difensivi
ed insiste per I’accoglimento delle conclusioni gia rassegnate, ed espone la situazione di

diritto e di fatto relativa alla controversia.

L’Avv. Avv. (I ;. riporta alle note conclusionali ed agli scritti difensivi ed
insiste per 1’accoglimento delle conclusioni gia rassegnate, espone la situazione di dintto
e di fatto relativa alla controversia.

Il giudice letti tutti gli atti delle parti, decide come da provvedimento che viene
depositaio telematicamente, ai sensi dell’art. 281-sexies c.p.c., dopo la Camera di
Consiglio, unitamente al presente verbale.

Verbale chiugo alle ore 16.00
I Giudice
Dott. Fabrizio Sanchiom
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REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
TRIBUNALE DI ROMA
SEZIONE QUINTA CIVILE
Nella persona del Giudice Unico dott. Fabrizio Sanchioni , ha emesso, 1a seguente
SENTENZA
nella causa civile di primo grado iscritta al R.G.N. 5462 / 2023
TRA
CONDOMINIO DI ROMA VIA S B O &  crsona
dell’amministratore pt., rappresentato e difeso, per procura a margine dell’atto di
costituzione e risposta, dall’ Avv. (G clcttivamente domiciliato nel

suo studio in Roma, Via{ij D -Attore-

E

T (opicccentata e difesa, per procura a margine dell’ atto di

costituzione e risposta, dall’Avv. (] clcttivamente domiciliato nel suo

studio in Roma, Via{jjj D D EGEGED - Convenuto-

Oggetto: Condominio, altri rapporti condominiali, regolamento di condominio
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Conclusioni: 1 procuratori delle parti cnncludevanlc?%gr%g'dg 'V%l%%%f%gl?’&dge%lzg 9{;93'{2024

02/01/2024.
Ragioni di fatto e di diritto della decisione
Con atto di citazione, regolarmente notificato, i1 CONDOMINIO DI ROMA VIA

N i 2. convenuto in giudizio il (G |

sentir accogliere le seguenti conclusioni: “Voglia I'Tll.mo Sig. Giudice adito, per 1 motivi
sopra esposti, rigettata ogni contraria istanza - inibire a (GGG 2
destinazione dell'appartamento di cui in narrativa ad affittacamere ammobiliata o
comunque 1’ attivita posta in essere; - per I'effetto ordinarle e condannarla a cessare o far
cessare l'attivita di affittacamere ammobiliate o comunque Dlattivita posta in essere,
nell'appartamento di cui in narrativa sotto la denominazione The Roman Way Opera o
comunque denominata; - comunque ordinarle € condannarla a cessare o far cessare
qualunque attivita di affittacamere ammobiliate o comunque I’attivita posta in essere
nell'appartamento di cui in narrativa anche se con denominazione diversa da The Roman
Way Opera o senza denominazione alcuna; - stabilire ai sensi dell'art. 614 bis cpc - in
caso di inadempimento dell'emananda sentenza - una somma di denaro dowvuta
dall'obbligata per ogni giorno di ritardo (o comunque per ogni ritardo) nell’'esecuzione
del provvedimento e per ogni violazione e/0 inosservanza successiva ai sensi dell'art.
614 bis cpc; - condannare controparte a spese di giudizio, compenso al difensore
accessori ¢ tributi di legge.” Si costituiva in giudizio la convenuta contestando in fatto

ed in diritto la domanda attrice e chiedendo 1"accoglimento delle seguenti conclusioni:
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4 paite

Voglia I'lll.mo Tribunale Ordinario di Roma rigettarl_\é%ﬁ?erfé Hdr#aglde proposte

attrice perche infondate, in fatto ed in diritto, per 1 motivi tutti esposti nella narrativa del
presente atto e, per l'effetto, dichiarare che il divieto di destinazione ad affittacamere
mobiliate di cui al Regolamento condominiale del 1921 ¢ inopponibile alla convenuta,

[

con vittoria di spese e compensi legali del presente procedimento. “ La causa veniva
istruita, venivano depositate le memorie ex art. 183 comma VI cp.ec. e la
documentazione, le parti precisavano le conclusioni all’udienza 02/01/2024 ¢ la causa
veniva rinviata al 05/03/2024 per decisione ex art 281 sexies cpc, con termine per le
parti di depositare note conclusionali, in tale data veniva decisa con provvedimento ex
art. 281 sexies c.p.c., da intendersi parte integrante del verbale d’udienza. La domanda
di parte attrice ¢ fondata e deve essere accolta. Infatti in primo luogo si rileva che, la
contestazione di parte convenuta per cui la causa doveva essere sottoposta ad arbitrato,
non puo essere accolta in quanto, come indicato nel regolamento, 1l ricorso all’arbitrato
¢ indicato per “qualunque divergenza possa insorgere fra 1 comproprietari ¢
I’amministratore” ¢ la causa in oggetto non ¢ una controversia tra i comproprietari ¢
I’amministratore, quale mandatario, ma tra il Condominio ed una condomina. Nel
merito, si evince che, come da circostanze non contestate, ¢ dalla documentazione in
atti, la convenuta abbia adibito la propria unita immobiliare a struttura ricettiva per
turisti come "Guest House", affittando separatamente le camere da cui ¢ composto

I'appartamento, complete di arredamento, per fornire alloggio contemporaneo a piu

persone che trascorrono soggiorni a Roma. Nel condominio in oggetto ¢ vigente un

paginad i 12

A
_@; Firmato Da: FABRIZIC SANCHION] Emesso Da: ARUBAPE C EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 715429004 1fce7 b7

3
©



Sentenza n. 4158/2024 pubbl. il 05/03/2024
RG n. 5462/2023

regolamento contrattuale di condominio — depﬂsita%elg ElEl regoF % rfagldtraj:o%J{(Pg"rzm2“'1

notaio di Roma (< trascritto presso la Conservatoria delle Ipoteche di Roma
il giorno 6 maggio 1921. In tale regolamento ¢ specificamente vietato di destinare gli
appartamenti ad affittacamere ammobiliate € comunque ad un uso contrario alla
tranquillita, decenza e buon nome del caseggiato” In aggiunta a cio anche nella nota di
trascrizione del regolamento di condominio all’ultima pagina, c’¢ scritto: “Detta vendita
si effettua con tutte le modalita, condizioni, diritti e servitu di cui al contratto stesso”,
nota che ¢ allegata al regolamento. I limiti e 1 divieti alla proprieta esclusiva, inseriti nei
regolamenti condominiali, devono essere tali da «esciudere ogni possibilita di equivoco
in una materia che attiene alla compressione di facolta inerenti alle proprieta esciusive
dei singoli condomini» ed essere quindi connotati dalla massima chiarezza con
riferimento «alle attivita ed ai correlati pregiudizi che la previsione regolamentare
intende impedire» (Cass. civ. n. 19229/2014). Nel caso in esame il divieto di destinare
gli appartamenti ad affittacamere ammobiliate ¢ chiaro ed esclude ogni possibilita di
equivoco. L’appartamento della convenuta ¢ stato dalla stessa acquistato, come
specificamente indicato dalla acquirente oggi convenuta, unitamente alle servitn attive €
passive gia esistenti derivanti dal vigente regolamento di condominio, come risulta al
punto n.2 dall’atto di acquisto del 26/06/2006 Notaio (G
regolamento accetto nell’atto dalla convenuta.  Avendo palesemente accettato il
regolamento condominiale trascritto non vi ¢ necessita di ulteriori trascrizioni in quanto

la giurisprudenza prevalente inquadra i divieti contenuti nei regolamenti condominiali
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come vere € proprie servitu sulle singole proprie%a?pgﬁ’fn@héilgl%%{l%gnzﬁegﬁehl nei

confronti dei singoli proprietari € dei nuovi acquirenti, ¢ sufficiente che tali clausole
siano richiamate, nell’atto di acquisto o che, comunque, il regolamento sia stato oggetto
di approvazione da parte dell’acquirente/proprietario. In questo caso, il vincolo
scaturisce dalla accettazione delle disposizioni che limitano 1 diritti dominicali dei

singoli (Cass. civ. n. 22582/2016. Con specifico riferimento ai B&B, cfr. anche Trib.
Roma 30/03/2021, n. 5492). Va inoltre segnalato che, secondo dottrina e
giurisprudenza prevalenti, 1l regolamento di condominio, anche quando non sia
materialmente inserito nel testo del confratto di compravendita der singoli
appartamenti dell’edificio condomimale, fa corpo con esso, purché sia nell’atto
espressamente richiamato ed approvato. In questo modo, infathi, le clausole del
regolamento rientrano, sia pure per relationem, nel testo dei singoli contratti di
compravendita, ¢id grazie al rifenmento che ad esse hanno fatto entrambe le parti
del contratto di compravendita. Percio, trascrivendo il singolo contratto di
compravendita, s1 trascrive anche 1l regolamento che con esso fa corpo, anche se
non materialmente inserito nell’atto, con la conseguenza di renderlo opponibile ai
terzi. La convenuta contesta perd che il regolamento di condominio sia alla stessa

inopponibile ma tale regolamento ¢ invece da ritenersi opponibile alla parte convenuta.
Il regolamento contrattuale puo imporre limiti alla proprieta individuale, con riguardo
all’ipotesi di norme limitative del diritto di proprieta si pone il problema della loro

opponibilita nei confronti dei terzi acquirenti a titolo particolare della proprieta stessa,
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relativamente al quale assume valenza centrale la trascrizione del re c:-lgmerﬁo

. 5ﬂ62f2023
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trascrizione assolve alla funzione di portare a conoscenza dei terzi le norme che limitano
il diritto di disposizione ¢ di godimento del diritto di proprieta. Il regolamento
contrattuale, per sua stessa natura, non ¢ opponibile verso i terzi perch€ ¢ un contratto ¢
come tale vincola le sole parti stipulanti cio implica che per rendere opponibile il
regolamento ai terzi ¢ necessaria la trascrizione nei pubblici registri immobiliari. Nel
caso de quo il regolamento contrattuale ¢ stato trascritto ed ¢ opponibile alla parte
attrice. La Cassazione con sentenza n. 2546 del 17/3/1994, ha sostenuto che il
regolamento di condominio predisposto dal costruttore contenente vincoli su tutte le
unita immobiliari dell’intero fabbricato, quando sia stato da questi traseritto nei registri
immobiliari ¢ opponibile non solo a coloro che acquistano le unita immobiliari da
proprietari che abbiano accettato il regolamento, ma anche a coloro, che
successivamente alla trascrizione, per la prima volta acquistino piani dell’edificio o loro
porzioni direttamente dal costruttore anche in mancanza di una espressa previsione, in
tal senso, nei singoli atti di acquisto. Cio perché anche se questi ultimi non hanno
partecipato all’approvazione del regolamento sono terzi rispetto ai quali opera ai fini
dell’opponibilita dei vincoli suddetti, quale forma di pubblicita, la trascrizione nei
pubblici registri. “Il regolamento di condominio predisposto dall’'originario unico
proprietario dell'intero edificio, ove accettato dagli iniziali acquirenti dei singoli piani €
regolarmente trascritto nei registri immobiliari, assume carattere convenzionale e

vincola tutti 1 successivi acquirenti non solo con riferimento alle clausole che
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disciplinano l'uso o il godimento dei servizi o delle parti comu

Sez. 2, Sent. n. 3749 del 15/04/1999). “Il regolamento di condominio predisposto
dall'originario unico proprietario dell'intero edificio, ove sia accettato dagli iniziali
acquirenti dei singoli piani ¢ regolarmente trascritto nei registri immobiliari assume
carattere convenzionale € vincola tutti 1 successivi acquirenti, non solo per le clausole
che disciplinano l'uso o il godimento dei servizi o delle parti comuni, ma anche per
quelle che restringono 1 poteri ¢ le facolta dei singoli condomini sulle loro proprieta
esclusive, venendo a costituire su queste ultime una servitu reciproca. Ne consegue che
qualora il regolamento di condominio faccia divieto di svolgere determinate attivita non
occorre accertare, al fine di ritenere l'attivita stessa illegittima, se questa costituisca
oppur non imimissione vietata a norma dell'art. 844 cod. civ., con le limitazioni ed i
temperamenti in tale norma indicati, in quanto le norme regolamentari di natura
contrattuale possono legittimamente imporre limitazioni al godimento della proprieta
esclusiva anche diverse o maggiori di quelle stabilite dalla citata norma, e 1'obbligo del
condominio di adeguarsi alla norma regolamentare discende in via immediata ¢ diretta
"ex conftractu” per il generale principio espresso dall'art. 1372 cod. civ.. (Cassazione
sentenza n.49 del 07/01/1992). “Il regolamento di un supercondominio, predisposto
dall'originario unico proprietario del complesso di edifici, accettato dagli acquirenti nei
singoli atti di acquisto e trascritto nei registri immobiliari, in virtad del suo carattere
convenzionale, vincola tutti 1 successivi acquirenti senza limiti di tempo, non solo

relativamente alle clausole che disciplinano l'uso € il godimento dei servizi e delle parti
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esclusive, venendo a costituire su queste ultime una servitu reciproca. L'attribuzione in
comproprieta di cose non ricomprese nell'art. 1117 c.c. avvenuta attraverso il
predetto regolamento non costituisce  un atto di liberalita, essendo
tale regolamento idoneo a modificare gli effetti giuridici traslativi derivanti dal contratto
di acquisto delle unita immeobiliari comprese nel supercondominio.” {Cassazione sent.
n. 30246 del 20/11/2019 -  Cassazione sent. n.14858 del 2013). Con
il regolamento di condominio predisposto dall'originario unico proprietario dell'intero
edificio, ove sia trascritto nei registri immobiliari, pud essere attribuita la comproprieta
di una o piu cose, non incluse tra quelle elencate nell'art. 1117 cod. civ., a tutti i
condomini o soltanto a quelli cui appartengono alcune determinate unita immobiliari; in
tal caso colui al quale sia trasferita la proprieta di uno di tali immobili, diviene
comproprietario della cosa in base al regolamento condominiale anche se di essa non vi
sia alcun accenno nel titolo d'acquisto ¢ tale qualita ¢ opponibile a tutti coloro che
acquistino  successivamente le varie unita immobiliari. {Cass. Sez. 2,
sent.n. 15794 del 11/11/2002 e conformi Cass. n. 49 del 1992, Cass.n.395 del 1993;
Cass. n. 3749 del 1999; Cass. n. 13164 del 2001). La Suprema Corte di Cassazione
infine ha piu volte ribadito che qualora [’acquirente abbia acquistato [’unita
immobiliare da un precedente condomino ¢ pertanto il dante causa sia un altro
condomino, ¢ necessario che le limitazioni alla proprieta esclusiva, se non esplicitate

nell’atto di compravendita, risultino trascritte contro la proprieta in data anteriore
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riproduzione delle clausole nel contratto di acquisto. Pertanto il divieto indicato dal
regolamento condominiale vigente ¢ opponibile alla parte convenuta ¢ [’attivita di
ricezione dalla stessa effettuata nell’immobile oggetto di causa deve essere vietata.
Eventuali altre violazioni del regolamento, da parte di altri condomini, non autorizzano
in alcun modo la possibilita di violare 1 dettami del regolamento contrattuale. Infine ¢
evidente che un attivita di ricezione, in particolare una struttura come quella in oggetto
con otto vani, per sua natura dedita all’accoglienza di molte e diverse persone, consista
in un uso contrario alla tranquillita dello stabile e pertanto comunque vietata dal
regolamento di condominio, disposizione questa che non ¢ classificabile come servitu
ma come semplice regola da rispettare € che non necessita di alcuna trascrizione. Con la
sentenza n. 109 del 7 gennaio 2016, la Corte di Cassazione ha stabilito che non si puo
destinare un appartamento ad attivita alberghiera, affittacamere o utilizzi similari se il
regolamento di condominio vieta destinazioni ad uso diverse da quella abitativa. Nel
caso sottoposto al vaglio dei Giudici, 1’assemblea condominiale aveva autorizzato una
societa ad adibire gli immobili locati ad uso di affittacamere: alcuni condomini avevano,
pero, lamentato una violazione del regolamento contrattuale (redatto nel 1920 e mai
modificato) e impugnato la delibera. Il regolamento in questione disponeva: “E’ vietato
di destinare gii appartamenti ad uso di gqualsivogiia industria o di pubblici uffici...come
pure di concedere in affitto camere vuote od ammobiliate o di farne, comungue un uso

contrario al decoro, alla tranquiliita, alia decenza ovvero al buon nome del fabbricato™.

pagina 10 i 12

A
_@; Firmato Da: FABRIZIC SANCHION] Emesso Da: ARUBAPE C EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 715429004 1fce7 b7

3
©



Sentenza n. 4158/2024 pubbl. il 05/03/2024
RG n. 5462/2023

12024 iie
appli

La societa interessata sosteneva che la norma regﬂlzlﬁrr?é%]?al}té an%%és?é piu ¢ab
che, in ogni caso, precedentemente, altri condomini avessero intrapreso attivita vietate
dal regolamento. La Cassazione ha pero rigettato le richieste della societa, confermando
il divieto di adibire I'immobile ad attivita ricettiva, ritenendo valido il regolamento
condominiale, anche se datato € non ritenendo rilevante la condotta precedente tenuta
dagli altri inquilini; in particolare la Suprema Corte ha sottolineato che
“ontologicamente ['attivita di affittacamere é del tutto sovrapponibile — in contrapposto
all'uso abitativo — a quella alberghiera e, pure, a quella di bed and breakfast” e
pregiudica comunque la tranquillita degli altri condomini.  Assorbita ogni altra
eccezione di merito. La domanda della parte attrice deve essere respinta. Le spese
seguono la soccombenza.
PQM

ogni contraria istanza, deduzione ed eccezione disattesa, accoglie la domanda di parte
attrice, vieta alla convenuta (D i dcstinare 1'appartamento sito nel
condominio convenuto, di cui in atti, ad affittacamere ammoaobiliata o ad attivita similari.
Condanna la convenuta al pagamento della somma di Euro 100,00 giornaliere, per ogni
di ritardo nell'esecuzione del presente provvedimento, a decorrere dal trentesimo giorno
dalla notifica del presente atto, ai sensi dell'art. 614 bis c.p.c. Condanna la parte
convenuta, in favore della parte attrice, al pagamento della somma di Euro 3.000,00 per
competenze ed onorari, oltre Iva, Cpa ¢ spese generali come per legge, oltre successive

occorrende.
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Cosi deciso in Roma, 1l 05/03/2024
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Il Giudice

Dott. Fabrizio Sanchioni
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