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CAPITOLO VIII

BENI ED USO. TUTELA ED AZIONI GIUDIZIARIE
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Competenza del giudice

Sub-sezione 1.1
Questioni generali

8.1.1.1. Come si ripartiscono le diverse competenze giudiziarie in materia
condominiale. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1639
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applica a singole unità immobiliari nell
�
ambito di un edificio condominiale. . 1949

9.7. Qual è la normativa applicabile in tema di distanze per l’installazione negli
impianti di riscaldamento della caldaia, del bruciatore, del deposito del
carburante.. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1962

9.8. Se nel condominio è esperibile l
�
azione di manutenzione in caso di violazione

delle distanze legali. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1965
9.9. Se vanno applicate le norme sulle distanze legali nel caso che un cortile

comune diventi proprietà individuale. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1966
9.10. Se è legittima la trasformazione di un balcone in veranda senza il rispetto delle

distanze legali.. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1966
9.11. Se vanno rispettate le distanze legali nel caso di installazione di tubi all

�
interno

del muro comune operata dal costruttore dell
�
edificio. . . . . . . . . . . . . . 1967

9.12. Se la disciplina in materia di distanze si applica in relazione all
�
impianto di

ascensore. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1968
9.13. Se si applica l

�
art. 907 c.c. (distanza delle costruzioni dalle vedute) o l

�
art. 1102

c.c. (uso della cosa comune) nel caso di collocazione di una canna fumaria che
si prolunga oltre la ringhiera della terrazza del piano attico. . . . . . . . . . . 1971

9.14. Se può dedursi nella fase di appello l
�
inosservanza di norme sulle distanze

quando siasi dedotto in primo grado la violazione di norme condominiali. . . 1975
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riale plastico. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1980
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fabbricato. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1981
9.17. Se vanno rispettate le regole delle distanze nel caso di installazione di impianto

al servizio di alcuni appartamenti. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1982
9.18. Se è consentita la installazione di una tenda a distanza inferiore di quella

legale. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1983

CAPITOLO X

LE IMMISSIONI NEL CONDOMINIO

10.1. Se è applicabile al condominio l
�
art. 844 c.c. sulle immissioni moleste e

dannose. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1987
10.2. Qual è la normativa che regola l

�
inquinamento acustico nel condominio. . . . 2004

10.3. In quali limiti sono consentite le immissioni sonore provenienti dall
�
impianto

di riscaldamento. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2014
10.4. Se il condominio è tenuto a risarcire sia il danno morale che il danno biologico

nel caso di intollerabili immissioni sonore provenienti dall
�
impianto di

riscaldamento. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2014
10.5. Come si determina l

�
indennizzo dovuto ex art. 844 c.c. . . . . . . . . . . . . . 2021

10.6. Se è esperibile l
�
azione negatoria nel caso di immissioni moleste. . . . . . . . 2025

10.7. Se e con quali effetti il credito per danni da immissioni può essere ceduto
insieme all

�
immobile. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2029
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10.8. Se sono illegittime le immissioni rumorose provocate dal funzionamento di
celle frigorifere site in un negozio. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2029

10.9. Se sono sanzionabili ex art. 844 c.c. i rumori provenienti da una sala giochi. . 2029
10.10. Se la circolazione e l

�
abbaiare di cani ed il suono di una batteria configurano

lesione ex art. 844 c.c. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2030
10.11. Se in tema di inquinamento da campi elettromagnetici è legittima la installa-

zione di una stazione radio base per telefonia cellulare sul terrazzo di uno
stabile condominiale. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2032

10.12. Se l’amministratore del condominio può far valere le immissioni intollerabili
provenienti da locali di proprietà esclusiva destinati a rosticceria. . . . . . . . 2034

10.13. Se il condomino può chiedere l
�
annullamento dell

�
autorizzazione comunale

rilasciata a favore di pubblico esercizio che svolge attività serale e notturna. . 2035
10.14. Come si individuano le ipotesi di reato previste dall

�
art. 674 c.p. in tema di

emissioni di gas, vapore e fumo. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2035
10.15. Se la sussistenza di una autorizzazione amministrativa all

�
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determinata attività esclude la configurabilità della contravvenzione di cui
all

�
art. 674 c.p.. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2042

10.16. Se per affermare la sussistenza del reato di cui all
�
art. 659 (disturbo delle

occupazioni o del riposo delle persone) è necessario procedere all
�
accerta-

mento dei rumori e alla loro diffusività. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2046
10.17. Se e con quali modalità sono intollerabili le immissioni acustiche prodotte dal

funzionamento di un’autoclave e di un bruciatore. . . . . . . . . . . . . . . . . 2066
10.18. Se e con quali modalità va installata una canna fumaria per non provocare

immissioni intollerabili. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2066
10.19. Come va gestita l’attività di pub-bar in un edificio condominiale. . . . . . . . 2067

CAPITOLO XI

IL CONDOMINIO: RESPONSABILITÀ
E RISARCIMENTO DEI DANNI

Sezione 1
Responsabilità: profili generali

11.1.1. Se il condominio risponde ex art. 2051 c.c. dei danni per vizi di un bene o
impianto comune. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2071

11.1.2. Se il condomino può agire in sede contenziosa per un danno cagionato dalla
cosa comune. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2078

11.1.3. Se la richiesta di danni del condomino, rivolta verso il condominio per il
cattivo funzionamento di un impianto comune, presuppone una preventiva
assemblea condominiale. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2080

11.1.4. Se un singolo condomino può essere ritenuto responsabile di un danno causato
dal guasto di un’installazione comune. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2081

11.1.5. Se il condomino risponde per le violazioni da parte del conduttore delle norme
regolamentari. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2081

11.1.6. Se il condominio risponde ex art. 2051 c.c. allorché i danni siano imputabili a
vizi edificatori dello stabile condominiale. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2084

INDICE SOMMARIO

2579



Sezione 2
Responsabilità: casi particolari

11.2.1. Se il condominio è responsabile verso il condomino danneggiato a causa della
cattiva manutenzione degli alberi di un

�
aiuola comune. . . . . . . . . . . . . . 2089

11.2.2. Se il condominio risponde dei danni derivanti al singolo condomino od a terzo
per difetto di manutenzione del lastrico solare. . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2089

11.2.3. Come si individua la responsabilità nel caso di cattiva manutenzione di un
cortile che funga da copertura di un locale interrato di un terzo o di un
condomino. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2117

11.2.4. Se può sussistere la responsabilità del condominio nel caso di carenze dell
�
im-

pianto idraulico condominiale. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2121
11.2.5. Se l’assicurazione per la responsabilità civile, stipulata da un condominio per

i danni a terzi, può riguardare fatti meramente accidentali. . . . . . . . . . . . 2121
11.2.6. Se il condominio è responsabile per i danni da infiltrazioni dipendenti da

mancata manutenzione delle condutture. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2122
11.2.7. Quali sono le responsabilità e quali azioni sono possibili da parte del condo-

mino in relazione al servizio di riscaldamento e se egli può proporre azione di
danno contro l

�
amministratore per il mancato promovimento dell

�
azione

contrattuale nei confronti dell
�
impresa installatrice dell

�
impianto di riscalda-

mento . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2123
11.2.8. Se il singolo condomino è responsabile del non perfetto funzionamento

dell
�
impianto di riscaldamento a causa dell

�
aria presente nei radiatori. . . . . 2129

11.2.9. Se è responsabile il proprietario del balcone sovrastante nel caso di infiltra-
zioni da umidità. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2130

11.2.10. Se il condominio è responsabile per l’omessa manutenzione del solaio del
piano terra. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2131

11.2.11. Se sono responsabili tutti i condomini per la rovina di unità immobiliari nel
caso di vetuste strutture portanti, ancorché vi siano sollecitazioni del traffico e
della esecuzione di lavori. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2131

11.2.12. Se il condominio è responsabile per caduta di neve e ghiaccio dal tetto di un
edificio. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2131

11.2.13. Se è riferibile al proprietario del balcone la responsabilità per il danno arrecato
a terzi per il distacco di un pezzo di muratura. . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2133

11.2.14. Se il condomino può agire direttamente contro la compagnia di assicurazione
nel caso che abbia subito danni per infiltrazioni da tubature condominiali. . . 2134

11.2.15. Se sussiste responsabilità solidale del condominio nel caso di danni causati da
infiltrazioni verificatesi a causa di un’apertura praticata nel tetto condominiale
da un condomino.. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2137

11.2.16. Se è responsabile il condominio per la caduta dalle scale per improvviso
spegnimento della luce determinato da un sistema di illuminazione ad
intermittenza. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2141

11.2.17. Se è responsabile il condominio nel caso di danno derivante dal furto consu-
mato da persona introdottasi in un appartamento servendosi delle impalcature
installate per lavori di riattazione dello stabile condominiale.. . . . . . . . . . 2149

11.2.18. Se sussiste l’infrazione ex art. 30, primo comma, c.s. nel caso di caduta di
lastroni di pietra cementati alla facciata condominiale. . . . . . . . . . . . . . 2156

11.2.19. Se è invocabile l
�
esimente di cui all

�
art. 2045 c.c. nel caso di costruzione di una

tettoia per proteggersi dalla caduta di oggetti vari dai piani sovrastanti. . . . 2157
11.2.20. Se è responsabile il condominio nel caso di riflusso entro la fogna privata di

acque provenienti da quella comunale.. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2157
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11.2.21. Se e con quali modalità sussiste la responsabilità solidale dei condomini nel
caso di danni a terzi causati dalla mancata esecuzione di lavori al lastrico
solare. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2159
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al locale seminterrato. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2161
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solaio divisorio. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2163

11.2.24. Se il condominio è responsabile per il cattivo funzionamento della rete
fognaria. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2164

11.2.25. Se il condominio è responsabile per la rovina di parti comuni. . . . . . . . . . 2169
11.2.26. Se è responsabile il condominio nel caso che il condomino scivoli per la

presenza di un’ampia pozza d’acqua. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2170
11.2.27. Se è legittimo il provvedimento del Comune che impone la costruzione di locali

destinati allo stoccaggio di rifiuti. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2171

Sezione 3
Risarcimento dei danni

11.3.1. A chi fa carico il risarcimento-danni per infiltrazioni di acqua dai lastrici solari
o dalla terrazza a livello di proprietà esclusiva di un condomino. . . . . . . . 2175

11.3.2. Se spetta il risarcimento dei danni ai condomini quando il costruttore ha
trasformato il sottotetto in abitazione. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2191

11.3.3. Se è consentito modificare la domanda di risarcimento del danno per la rottura
dell

�
impianto di riscaldamento in domanda di accertamento dell

�
obbligo di

partecipazione alle spese comuni.. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2192
11.3.4. Se il condominio è obbligato al risarcimento dei danni causati dalla caduta di

materiali distaccatisi da una terrazza a livello. . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2192
11.3.5. Se ha diritto ad un indennizzo un condomino che abbia subito un pregiudizio

per la sistemazione di un ponteggio per la esecuzione di lavori di ripristino
della facciata. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2193

11.3.6. Se il conduttore, e non il condomino, è legittimato passivo all
�
azione di

risarcimento dei danni subiti dal condominio per effetto dell
�
installazione di

un
�
antenna televisiva. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2193

11.3.7. Se il condominio è tenuto al risarcimento dei danni per infiltrazioni dal
giardino ai boxes sottostanti. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2194

11.3.8. Se nel caso di danno provocato dalla rovina del lastrico solare il danneggiato
può convenire in giudizio solo uno dei condomini. . . . . . . . . . . . . . . . . 2197

11.3.9. Se il condominio risponde dei danni causati da un riquadro rotto di una porta
a vetri. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2198

11.3.10. Se risponde dei danni il condominio nel caso di caduta di un condomino
avvenuta lungo le scale condominiali in condizioni di scarsa visibilità per non
essere funzionante l

�
impianto di illuminazione. . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2198

11.3.11. Se la garanzia assicurativa per responsabilità civile copre i danni subiti da
infiltrazioni prodottesi nella tubatura condominiale a causa della vetustà ed
usura degli impianti. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2199

11.3.12. Se il condominio è tenuto al risarcimento dei danni subiti dal terzo a seguito
della caduta della plafoniera staccatasi dal soffitto dell’ascensore. . . . . . . . 2202

11.3.13. Se il singolo condomino può agire nei confronti del condominio per il risar-
cimento del danno sofferto per la rottura della colonna montante dell’acqua
destinata ad alimentare l’impianto di riscaldamento. . . . . . . . . . . . . . . . 2202
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11.3.14. Se il condominio è obbligato a risarcire il danno causato per la caduta di un
pezzo di moquette collocato nell

�
andito. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2203

11.3.15. Se l’obbligo del risarcimento danni grava anche sul proprietario della porzione
di piano che abbia sofferto il danno proveniente dalle parti comuni. . . . . . 2203
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da impianto di condizionamento. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2204

11.3.17. Se il condominio risponde dei danni provocati da alcuni buchi sul marciapiedi
antistante un edificio condominiale. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2211

11.3.18. Come si individua la responsabilità dell’appaltatore nel caso di infiltrazioni
provenienti dalla facciata condominiale. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2212

11.3.19. Se l’azione proposta contro un condomino interrompe la prescrizione nei
confronti del condominio. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2213

11.3.20. Se il condominio può essere ritenuto responsabile dei danni derivanti dall’oc-
clusione della colonna di scarico verticale.. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2214

11.3.21. Se il condominio può essere legittimato passivo con riguardo al pericolo di
danno proveniente da un solaio divisorio. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2218
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provocati a terzi. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2218

Sezione 4
Appalto e condominio

11.4.1. Se la responsabilità del condominio può concorrere con quella della ditta
appaltatrice dei lavori di riparazione. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2223

11.4.2. Da quale momento decorre per il condominio il termine per la denuncia dei
vizi, delle difformità e dei gravi difetti. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2231
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11.4.6. Se l’appaltatore risponde dei vizi conseguenti a carenze di impermeabiliz-
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11.4.7. Se il condominio è responsabile, insieme al costruttore, per l’umidità conse-
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11.4.8. Se sussiste la responsabilità decennale dell

�
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d
�
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�
impianto di depurazione. . . 2258

11.4.9. Se costituisce grave vizio l
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�
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�
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�
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CAPITOLO XII

QUESTIONI PARTICOLARI

Sezione 1
Reati nel condominio

12.1.1. Se è configurabile il reato di furto nella sottrazione di chiave di proprietà dei
condomini. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2267

12.1.2. Quale reato si configura nell
�
allacciamento abusivo dell

�
energia elettrica de-

stinata all
�
alimentazione dell

�
impianto di illuminazione del condominio. . . . 2267

12.1.3. Se il condomino è responsabile penalmente per l
�
omessa esecuzione di lavori

atti ad eliminare la situazione di pericolo. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2270
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