Uso dell’ascensore e delle scale,
in condominio il B&B paga di piu

Ripartizione spese

Legittime le modifiche
del regolamento
con clausole ad hoc

Il Tribunale di Roma
havalorizzato una parte
dell’articolo 1123 del Codice

Annarita D’Ambrosio

[ltemaedistrettissimaattualita. Chi
adibisce il proprio appartamento ad
affitto turistico incondominioé tenu-
toaversarespesepiltialte? L articolo
1123 del Codicecivile precisache «se
si tratta di cose destinate a servire i

condomini inmisura diversa,le spese
sonoripartite in proporzionedell'uso
che ciascuno puo farnes».

I1 Tribunale di Catania (sentenza
3179/2020),eragiaintervenuto, preci-
sandocheil criteriodi ripartizione non
puo essere alteratoper viadell'eserci-
ziodell’attivita di B&B, che non muta
la destinazione d'uso dell’immobile.

Daultimo pero il Tribunale di Ro-
macon lasentenza 1271/2024 harite-
nuto legittimaladelibera che sancisce
una maggiorazione dispesedel 3oper
cento. Siparte dall’assunto che «¢ evi-
dente che un immobile destinato ad
attivita ricettizia sia frequentato da
tanti ediversiutilizzatori, conun uso
delle particomuni e dell'ascensore, si-
curamente maggiore. Nel condomi-
nio convenuto si registrava percio
sporciziadelle scale e dell'androne, ri-
petuti blocchi dell'ascensore, con
conseguente forteaumentodegliin-

terventi manutentivi e delle relative
spese». Cio detto, e altrettanto evi-
dente - scrivono igiudici - che «in li-
nea generale I'obbligo di concorrere
alle spese comuni in proporzione ai
millesimi prescinde dall'uso effettivo
cheilcondominofaccia delle parti co-
muni, dovendosi far riferimento al-
I'uso potenziale enon aquello effetti-
vo». Per intenderci deve pagare anche
il condomino chenon facciadel tutto
usodelle parti comuni (magari perché
T'unita immobiliare disua proprieta e
sfitta). Pertantol’assembleanonpud
imporre unamaggiorazioneaititolari
di B&B, ma esiste un’eccezione, quella

&

Spese riproporzionabili
se si tratta di cose
destinate a servire
icondomini

in misura diversa

«diversa convenzione» cui faesplicito
riferimento proprio I'articolo 1123,
primocomma. Nel caso esaminato era
stataintrodotta nelregolamentouna
clausolache consentivadiaumenta-
re /diminuirelespese d'usoinragione
del piu intenso e/o minore utilizzo
concretodideterminate particomuni.
Una scelta che potrebbe trovare se-
guito? Non si puo escludere. Anche
percheé seil regolamento & contrattua-
le serve I'unanimita per la modifica,
altrimentibasta lamaggioranza degli
intervenuti ealmenolametadelvalo-
re dell'edificio. E il proprietario del
B&B? L'unico modo per difendersi
consisterebbe nell'invocareunecces-
so dipotere dell’assemblea sulla per-
centuale stabilita, difficile pero da
provare, Laregolarestauna: occhioal
regolamento se si haun'attivita ricet-
tiva in condominio.
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