
A
ffitti brevi in condomi-
nio,  la  convivenza  
non sempre è pacifi-
ca. La locazione a ter-

zi per brevi periodi dell’unità 
immobiliare posta in un edifi-
cio condominiale può rappre-
sentare per il proprietario una 
desiderabile fonte di entrate 
economiche, ma per i condomi-
ni residenti può diventare cau-
sa di fastidio per via del conti-
nuo afflusso di persone diver-
se, a volte con abitudini e co-
stumi molto differenti. La que-
stione è esplosa negli ultimi 
anni soprattutto nei quartieri 
centrali delle città a maggiore 
attrazione turistica, anche sul-
la spinta di intermediari on-li-
ne. I proprietari possono conce-
dere in locazione a terzi per 
brevi periodi i propri apparta-
menti, ma devono confrontar-
si con eventuali divieti conte-
nuti nel regolamento di condo-
minio, unico baluardo a difesa 
dei condomini residenti. Il più 

delle volte si tratta semplice-
mente di leggere cosa prevede 
il regolamento e, per quelli più 
risalenti, interpretarne il con-
tenuto per individuare il peri-

metro applicativo del divieto, 
tenendo presente che si tratta 
di una eccezione alla regola. 
Occorre avere chiara anche la 
distinzione tra affitto breve e 

attività alberghiere, di affitta-
camere e di bed & breakfast.

Affitti brevi. I c.d. affitti 
brevi sono i contratti di locazio-

ne di immobili a uso abitativo 
stipulati per una durata infe-
riore ai 30 giorni. Questo li dif-
ferenzia dalle locazioni transi-
torie, ovvero dai contratti con 
durata maggiore di 30 giorni, 
ma non superiore a 18 mesi, co-
me quelle per gli studenti uni-
versitari o i lavoratori fuori se-
de. Al di fuori di queste ipotesi 
vi è spazio solo per i contratti 
di  locazione  con  la  formula  
4+4 e per quelli a canone con-
cordato. Con il contratto di af-
fitto breve il proprietario con-
cede al conduttore esclusiva-
mente l’uso dell’appartamen-
to e del suo contenuto (i mobi-
li, gli elettrodomestici, la bian-
cheria, il wi-fi, ecc.), ma non 
vengono forniti servizi ulterio-
ri, come ad esempio le pulizie o 
la prima colazione. In questo 
consiste la principale differen-
za tra l’affitto breve e le attivi-
tà di  affittacamere,  albergo,  
pensione e bed & breakfast. Si 
tratta di vere e proprie attivi-
tà commerciali, laddove l’affit-
to breve rientra a tutti gli effet-
ti nella categoria delle locazio-

ni a uso abitativo. E si tratta di 
una circostanza decisiva per 
la corretta interpretazione di 
divieti  contenuti  nel  regola-
mento contrattuale.

Utilizzo delle unità im-
mobiliari e regolamento di 
condominio. In linea genera-
le ogni condomino può libera-
mente disporre della propria 
unità immobiliare, purché ri-
spetti il pari diritto degli altri 
comproprietari a godere delle 
rispettive proprietà esclusive 
e delle parti comuni. Particola-
ri clausole del regolamento pe-
rò possono vietare che gli ap-
partamenti vengano destinati 
allo svolgimento di specifiche 
attività (ad esempio studio me-
dico,  centro  massaggi,  ecc.),  
perché, a torto o a ragione, rite-
nute pregiudizievoli per il de-
coro, la tranquillità o la sicu-
rezza di coloro che vi abitano. 
Oppure, senza fare un elenco 
delle  specifiche  attività,  tali  
clausole possono fare un più 
generico riferimento a tali be-
ni della vita (appunto decoro, 
tranquillità e sicurezza) esi-
gendone la tutela e il rispetto.

In ogni caso è possibile che 
nel regolamento vengano uti-
lizzati entrambi i criteri di in-
dividuazione delle attività vie-
tate  (cioè  quello  della  loro  
espressa elencazione e quello 
del riferimento ai pregiudizi 
che si ha intenzione di evita-
re): in tal caso deve ritenersi, 
da un lato, che l'elenco delle at-
tività vietate non sia tassativo 
e che il divieto si estenda an-
che a tutte le destinazioni non 
espressamente  menzionate  
che siano comunque idonee a 
provocare i pregiudizi che si in-
tendono evitare, dall'altro lato 
che tutte le attività specifica-
mente indicate siano di per sé 
vietate, senza necessità di veri-
ficare in concreto l'idoneità a 
recare i pregiudizi suddetti.

Simili limitazioni, per esse-
re valide, devono però essere 

contenute nei c.d. regolamenti 
contrattuali,  ossia  in  quelli  
predisposti  dal  costruttore  
dell'edificio  o  dall'originario  
unico proprietario o, in alter-
nativa, deliberati dall’assem-
blea con il consenso unanime 
di tutti i condomini e con suc-
cessiva trascrizione della deli-
berazione nei registri immobi-
liari. Solo in questo caso i divie-
ti sono vincolanti per tutti i 
condomini.

Al  contrario,  laddove  non  
esista un regolamento origina-
rio,  i  condomini  potrebbero  
pur sempre approvare un tale 
divieto in sede assembleare. 
In questi casi, tuttavia, non sa-
rebbe  sufficiente  la  maggio-
ranza, per quanto qualificata, 
ma sarebbe comunque neces-
saria l’unanimità dei consen-
si, beninteso non soltanto dei 
condomini presenti in assem-
blea ma dell’intera compagine 
proprietaria  dell’edificio.  Un  
divieto del genere approvato 
senza l’unanimità non avreb-
be quindi alcuna efficacia ob-
bligatoria.

Visto l’impatto che tali clau-
sole  regolamentari  possono  
avere sulla libera disponibili-
tà della proprietà privata, i di-
vieti dovrebbero essere chiari 
e di facile interpretazione. Det-
te clausole dovrebbero quindi 
essere redatte mediante l’uti-
lizzo di espressioni che non dia-
no luogo a incertezze applicati-
ve.

Esempio classico è proprio 
quello degli affitti brevi che, co-
me detto, spesso vengono con-
fusi con le attività di affittaca-
mere, albergo, pensione o bed 
& breakfast. Fermo restando 
che un regolamento contrat-
tuale potrebbe anche vietare 
espressamente  di  concedere  
in locazione per brevi periodi 
le unità immobiliari, il relati-
vo divieto dovrebbe però esse-
re chiaro e specifico. Gli esem-
pi  nella  giurisprudenza  non 
mancano. E il criterio che per-

mette di fare luce su divieti 
spesso risalenti nel tempo è 
proprio quello di evidenziare 
le differenze tra l’affitto breve 
e le altre attività commerciali 
che  possono  essere  svolte  
all’interno dell’immobile.

E così Cass. civ. 22665/2010 
ha chiarito che l'attività di af-
fittacamere richiede non solo 
la cessione del godimento di lo-
cale ammobiliato e provvisto 
delle necessarie somministra-
zioni (luce, acqua, ecc.), ma an-
che la prestazione di servizi 
personali, quali il riassetto del 
locale stesso e la fornitura del-
la biancheria da letto e da ba-
gno. In difetto della prestazio-
ne di detti servizi, pertanto, la 
cessione  dell’immobile  non  
può essere ricondotta nell'am-
bito dell'attività di affittaca-
mere, né quindi sottratta alla 
disciplina  della  locazione  a  
uso abitativo. Del resto, trat-
tandosi di disposizioni che fan-

no eccezione alla regola, sono 
vietate interpretazioni di ca-
rattere estensivo dei divieti re-
golamentari. E, quindi, se il re-
golamento  vieta  l’esercizio  
dell’attività di affittacamere o 
di locanda o pensione, nulla 
impedisce al condomino di con-
cedere in locazione una stanza 
ammobiliata del suo apparta-
mento o l’intera unità immobi-
liare, poiché detta attività, co-
me spiegato, non rientra nel 
predetto divieto.

Può poi capitare che nel re-
golamento  vengano  indicati  
soltanto i pregiudizi alla collet-
tività condominiale che si in-
tendono evitare, richiamando 
concetti come quelli di quiete, 
tranquillità,  riposo  e  simili.  
Questo si verifica soprattutto 
con i regolamenti più datati. 
In questi casi è necessario pro-
cedere a un esame specifico 
della singola situazione al fine 
di valutare se l'attività svolta 

in concreto nell’unità immobi-
liare leda il diritto degli altri 
condòmini di godere in modo 
pacifico del proprio bene, ri-
mettendosi infine alla valuta-
zione operata dal giudice in se-
de di contenzioso. Ove però il 
regolamento vincolasse l’uti-
lizzo dell’immobile a civile abi-
tazione non vi sarebbe alcun 
problema,  visto  che  scopo  
dell’affitto  breve  è  proprio  
quello abitativo.

Per quanto sopra, in man-
canza di un espresso divieto re-
golamentare,  sempre  che  lo  
stesso sia espressione della vo-
lontà unanime della compagi-
ne condominiale, il proprieta-
rio che decida di concedere in 
locazione a terzi per brevi pe-
riodi il proprio appartamento 
non ha obbligo di segnalazione 
all’amministratore né necessi-
ta dell’autorizzazione assem-
bleare.

Mini locazioni sempre più diffuse, in particolare nelle grandi città. Con i relativi problemi

Con i servizi personali è B&b Affitti brevi, vale il regolamento 
Clausole ad hoc per dirimere i conflitti tra proprietari e terzi 

ESTRATTO DELL’AVVISO DI CONVOCAZIONE DELL’ASSEMBLEA 
ORDINARIA DEGLI AZIONISTI

I signori Azionisti sono convocati in Assemblea in sede ordinaria per il giorno 26 aprile 2023 
alle ore 14:30 in prima convocazione e, occorrendo, per il giorno 27 aprile 2023 alle ore 15:30, 
in seconda convocazione, per discutere e deliberare sul seguente

Ordine del Giorno

1.  Approvazione del Bilancio di esercizio della Società al 31.12.2022 e della Relazione di Impatto 
ivi allegata. Deliberazioni inerenti e conseguenti;

2.  Destinazione del risultato di esercizio. Deliberazioni inerenti e conseguenti;
3.  Presentazione del Bilancio consolidato al 31.12.2022. Deliberazioni inerenti e conseguenti.

Ai sensi dell’articolo 106 del Decreto Legge 18/2020 (c.d. Decreto “Cura Italia”), convertito con 
modificazioni dalla Legge 24 aprile 2020 n. 27 e come da ultimo prorogato dal Decreto Legge 29 
dicembre 2022 n. 198 (c.d. Decreto “Milleproroghe”) convertito con modificazioni dalla Legge 24 
febbraio 2023 n. 14, la Società ha deciso di avvalersi della facoltà di prevedere che l’Assemblea si 
svolga con l’intervento e il voto dei soci esclusivamente tramite il Rappresentante Designato. 
Le informazioni riguardanti il capitale sociale e il diritto di voto, la legittimazione all’intervento e 
al voto (17 aprile 2023 – record date), l’esercizio del voto tramite il Rappresentante Designato, 
la possibilità di integrazione delle materie all’ordine del giorno e di porre domande sulle 
stesse, nonché la reperibilità della documentazione assembleare sono riportate nell’avviso 
di convocazione integrale disponibile sul sito internet della Società, nella sezione Corporate 
Governance / Assemblea degli Azionisti (Assemblea degli azionisti - SG Company Società Benefit 
S.p.A).

Milano, 11 aprile 2023 

Per il Consiglio di Amministrazione
Il Presidente

Davide Ferruccio Verdesca
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