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1122-ter
Impianti di videosorveglianza sulle parti comuni

[I]. Le deliberazioni concernenti l’installazione sulle parti comuni dell’edificio di 
impianti volti a consentire la videosorveglianza su di esse sono approvate dall’assem-
blea con la maggioranza di cui al secondo comma dell’articolo 1136.

1123
Ripartizione delle spese

[I]. Le spese necessarie per la conservazione e per il godimento delle parti comuni 
dell’edificio [1117, 1122 c.c.], per la prestazione dei servizi nell’interesse comune e 
per le innovazioni deliberate dalla maggioranza sono sostenute dai condomini in mi-
sura proporzionale al valore della proprietà di ciascuno [1118 c. 2 c.c.; 68 disp. att.], 
salvo diversa convenzione.

[II]. Se si tratta di cose destinate a servire i condomini in misura diversa, le spese 
sono ripartite in proporzione dell’uso che ciascuno può farne.

[III]. Qualora un edificio abbia più scale, cortili, lastrici solari, opere o impianti 
destinati a servire una parte dell’intero fabbricato, le spese relative alla loro manu-
tenzione sono a carico del gruppo di condomini che ne trae utilità [1124-1126 c.c.; 63 
disp. att.].

[II]. Nel caso di perimento di una parte minore, l’assemblea dei condomini delibera 
[1136 c.c.] circa la ricostruzione delle parti comuni dell’edificio [1117 c.c.], e ciascuno 
è tenuto a concorrervi in proporzione dei suoi diritti sulle parti stesse [1123 c.c.].

[III]. L’indennità corrisposta per l’assicurazione relativa alle parti comuni è desti-
nata alla ricostruzione di queste.

[IV]. Il condomino che non intende partecipare alla ricostruzione dell’edificio è 
tenuto a cedere agli altri condomini i suoi diritti, anche sulle parti di sua esclusiva 
proprietà, secondo la stima che ne sarà fatta, salvo che non preferisca cedere i diritti 
stessi ad alcuni soltanto dei condomini.

Sommario: 1. Opere su parti di proprietà esclusiva e impianti di videosorve-
glianza - 2. Ripartizione delle spese. 

1. Opere su parti di proprietà esclusiva e impianti di videosorveglianza

La disciplina del condominio nel codice civile costituisce espressione di un de-
licato bilanciamento di interessi tra le esigenze connesse alla titolarità del diritto di 
proprietà esclusiva sulle unità immobiliari e l’esigenza, comune a tutti i condomini, di 
preservare le parti comuni dell’edificio in modo tale da non alterare il fondamentale 
vincolo di accessorietà che lega queste alle parti in proprietà individuale. 
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La suddetta ratio giustifica la delimitazione dei poteri di intervento dei singoli con-
domini sulle parti di pertinenza individuale, intendendosi per tali - dopo la riforma del 
2012 - sia le unità immobiliari di proprietà esclusiva sia le parti normalmente destinate 
all’uso comune ma che siano state attribuite in proprietà esclusiva o destinate (art. 
1117-ter c.c.) all’uso individuale. Il limite è costituito dal pregiudizio alle parti comuni 
dell’edificio o alla stabilità, sicurezza o decoro architettonico dell’edificio (art. 1122, 
c. 1, c.c.); inoltre, in ogni caso, il condomino che intenda realizzare interventi o opere 
deve comunque assolvere ad un obbligo di pre-informazione, dando notizia all’ammi-
nistratore che ne riferisce all’assemblea dei condomini (art. 1122, c. 2, c.c.). 

La norma costituisce espressione del principio generale in forza del quale l’eserci-
zio delle facoltà insite nel diritto di proprietà esclusiva non può ledere il godimento dei 
diritti degli altri sulle parti comuni: ne emerge la peculiare configurazione che quivi 
assume la proprietà, istituzionalmente concepita come plena in re potestas1093, che vie-
ne ad essere assoggettata ad una limitazione di fonte legale intrinseca alle singole parti 
di pertinenza individuale. 

Il divieto di cui al comma 1, art. 1122 configura una obligatio propter rem1094, 
con la conseguenza che la violazione determina responsabilità diretta del condomino 
esecutore per i danni cagionati alle parti comuni dell’edificio o alle parti di proprietà 
individuale degli altri condomini. 

All’obbligazione propter rem corrisponde, dal lato attivo, una situazione giuridica 
soggettiva passibile di tutela giurisdizionale, che non ha, però, natura di diritto reale di 
godimento su cosa altrui, con la conseguenza che la relativa domanda giudiziale non 
sarà soggetta all’onere di trascrizione ai fini indicati dall’art. 2653 c.c.1095. 

Il pregiudizio va riferito non solo al danno materiale, inteso come mutamento della 
sostanza dei beni lesi, bensì anche come danno conseguente ad opere che pregiudicano 
le utilitates detraibili dai beni comuni o in proprietà altrui, anche se di ordine edonisti-
co o estetico, e dunque anche quelle che alterano il decoro architettonico1096.

La riforma introdotta con L. n. 220 del 11 dicembre 2012 ha ulteriormente discipli-
nato, in maniera analitica e puntuale, la realizzazione di impianti non centralizzati di 
ricezione radiotelevisiva e di produzione di energia da fonti rinnovabili (art. 1122-bis 
c.c.), nonché l’istallazione sulle parti comuni dell’edificio di impianti di videosorve-
glianza (art. 1122-ter c.c.). 

Per regola generale, ciascun condomino ha il diritto di operare liberamente le re-
alizzazioni degli impianti suddetti a fine di fruire dei relativi servizi in relazione alla 
propria unità immobiliare: è, infatti, riconosciuto il diritto individuale del singolo con-
domino alla ricezione radio-TV con impianti individuali satellitari o via cavo, median-
te l’istallazione di impianti autonomi per la ricezione radiotelevisiva e di altri flussi 
informativi, o alla fruizione di energia elettrica, mediante l’istallazione di impianti so-
lari fotovoltaici, senza che sia necessaria l’autorizzazione preventiva dell’assemblea. 

1093  Per approfondimenti, v. Masi, Lezioni di istituzioni di diritto romano, Milano, 2012, 89.
1094  Cass. civ., Sez. II, 24 novembre 1997, n. 11717, in DeJure.
1095  Cass. civ., Sez. II, 29 febbraio 2012, n. 3123, in DeJure.
1096  Cass. civ., Sez. II, 3 gennaio 2014, n. 53, in DeJure.
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Inoltre, al fine di garantire l’effettività e la pienezza dei diritti dei singoli condomini, 
l’art. 1122-bis, c. 4, c.c. stabilisce che «l’accesso alle unità immobiliari di proprietà 
individuale deve essere consentita ove necessario per la progettazione e l’esecuzione 
delle opere».

La legge interviene, subordinando le istallazioni all’approvazione da parte della 
maggioranza degli intervenuti e due terzi dei millesimi (art. 1136, c. 5, c.c.), solo 
laddove si rendano necessarie modificazioni delle parti comuni. In tal caso, sul condo-
mino interessato grava l’obbligo di preventiva informazione, mediante comunicazione 
all’amministratore con indicazione del contenuto specifico e delle modalità di esecu-
zione. L’assemblea può apportare modifiche al progetto originario, stabilendo diverse 
modalità di esecuzione, ed imporre idonee cautele a tutela della stabilità, sicurezza e 
decoro architettonico dell’edificio, oltre che subordinarne l’esecuzione alla preventiva 
prestazione, da parte del condomino proponente, di garanzie per gli eventuali danni. In 
relazione all’istallazione di impianti per la produzione di energia da fonti rinnovabili, 
l’assemblea provvede anche all’eventuale ripartizione dell’uso del lastrico solare e 
delle altre parti comuni, sempre nel rispetto del diritto al godimento degli altri condo-
mini come stabilito da regolamento di condominio.

La novella legislativa garantisce una maggiore snellezza decisionale attraverso un 
quorum deliberativo inferiore rispetto al passato che consente di approvare una serie 
di interventi di ammodernamento. 

L’istallazione sulle parti comuni dell’edificio di impianti volti a consentire la video-
sorveglianza1097 è subordinata all’approvazione con delibera assembleare adottata con 
la maggioranza degli intervenuti che rappresenti almeno metà del valore dell’edificio. 
La disciplina di cui all’art. 1122-ter c.c. pone significative criticità in punto di con-
temperamento tra l’interesse della maggioranza a garantire la sicurezza dell’edificio e 
l’interesse dei singoli condomini alla tutela della privacy1098.

Le problematiche dettate dall’assenza di una specifica disciplina hanno indotto il 
Garante della Privacy, con la segnalazione al Parlamento e Governo del maggio 2008 
e con il Provvedimento in materia di videosorveglianza dell’8 aprile 2010 a sollecitare 
un intervento legislativo ad hoc per far fronte alle innumerevoli difficoltà applicative. 
Nel 2013 è stato predisposto dal Garante un sintetico Vademecum su condominio e 
privacy, dal quale emerge un quadro complesso: ferma restando la disposizione di 
cui all’art. 1122-ter c.c.1099, non trovano applicazione le norme previste dal Codice 
della privacy quando l’installazione di sistemi di videosorveglianza viene effettuata 
da persone fisiche per fini esclusivamente personali - e le immagini non vengono né 

1097  Trib. Nola, 3 febbraio 2009, in Giur. merito, 2010, 9, p. 2125, con nota di Policella, La videosorve-
glianza nei condomini.
1098  Per un quadro di riferimento completo sul complesso bilanciamento tra tutela della privacy e cohou-
sing nel condominio, v. Scripelliti, Meno privacy nel condominio dopo la riforma, in Rivista Giuridica 
dell’Edilizia, fasc. 4, 2014, 213. 
1099  E quindi la necessità dell’adozione di delibera a maggioranza: cfr. Cass. civ., Sez. II, 9 marzo 2007, n. 
5591; Cass. civ., Sez. II, 3 gennaio 2013 n. 71; Trib. Varese Sez. I, 16 giugno 2011, n. 1273; Trib. Roma, 
Sez. V, 30 marzo 2009, n. 7106. Tutte in DeJure.
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comunicate sistematicamente a terzi, né diffuse. In questo specifico caso, ad esempio, 
non è necessario segnalare l’eventuale presenza del sistema di videosorveglianza con 
un apposito cartello, ferme restando le disposizioni in tema di responsabilità civile e 
di sicurezza dei dati. 

Diverso è il caso in cui il singolo condomino installi, per motivi di sicurezza, allo 
scopo di tutelarsi dall’intrusione di soggetti estranei , delle telecamere per visionare le 
aree comuni dell’edificio, senza la preventiva autorizzazione e anche contro la volontà 
dei singoli condomini1100: la giurisprudenza penale esclude, in primis, che sia integrata 
la fattispecie penale di cui all’art. 615-bis c.p. (interferenze illecite nella vita privata) a 
danno degli altri condomini e, inoltre, che possa configurarsi violazione della privacy 
soprattutto qualora gli altri condomini siano a conoscenza dell’esistenza delle teleca-
mere e possano visionarne in ogni momento le riprese. Il Garante ha precisato, a tal 
proposito, che debbano essere adottate in particolare tutte le misure e le precauzioni 
previste dal Codice della privacy e dal provvedimento generale del Garante in tema 
di videosorveglianza. Tra gli obblighi che valgono anche in ambito condominiale vi è 
quello di segnalare le telecamere con appositi cartelli. Le registrazioni possono essere 
conservate per un periodo limitato tendenzialmente non superiore alle 24-48 ore, an-
che in relazione a specifiche esigenze come alla chiusura di esercizi e uffici che hanno 
sede nel condominio o a periodi di festività. Per tempi di conservazione superiori ai 
sette giorni è comunque necessario presentare una verifica preliminare al Garante. 
Le telecamere devono riprendere solo le aree comuni da controllare, possibilmente 
evitando la ripresa di luoghi circostanti e di particolari che non risultino rilevanti (ad 
esempio strade ed edifici). I dati raccolti devono essere protetti con idonee e preventive 
misure di sicurezza che ne consentano l’accesso alle sole persone autorizzate (titolare, 
responsabile o incaricato del trattamento).

2. Ripartizione delle spese

La disciplina della ripartizione spese condominiali, in linea con le previsioni gene-
rali in materia di comunione ordinaria (artt. 1101, c. 1, 1104 c.c.) è retta dal criterio del-
la proporzionalità, per cui l’obbligo di contribuzione alle spese per la conservazione e 
per il godimento delle parti comuni dell’edificio, per la prestazione dei servizi nell’in-
teresse comune e per le innovazioni deliberate dalla maggioranza (art. 1120 c.c.) grava 
sui condomini in relazione proporzionale al valore della proprietà di ciascuno, salvo 
che sia diversamente previsto in via convenzionale. In particolare, per “spese neces-
sarie” dovrebbero intendersi le erogazioni finalizzate ad assicurare alle cose comuni 
la destinazione ed il servizio che debbono realizzare, quali le opere di manutenzione 
ordinaria e straordinaria, mentre per “prestazione di servizi nell’interesse comune” ci 
si riferirebbe alle spese necessarie alle parti comuni dell’edificio, tali o presunte tali 
ai sensi dell’art. 1117 nn. 2 e 3, oltre alle spese che assicurino il funzionamento di tali 

1100  È il caso deciso da Cass. pen., Sez. V, 21 ottobre 2008, n. 44156, in DeJure.
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servizi. Tra le spese da distribuirsi secondo il criterio della proporzionalità sarebbero 
da includersi anche quelle relative alle innovazioni (art. 1120 c.c.), sempreché siano 
lecite e non vietate, utili, non voluttuarie né gravose1101.

Tale obbligo deriva direttamente dalla titolarità del diritto di proprietà collettiva 
sull’immobile, integrando un’obbligazione propter rem, preesistente all’approvazione 
assembleare della ripartizione: la legge presume iuris tantum che tutti i condomini 
utilizzino le parti comuni allo stesso modo.

La regola generale appena richiamata soffre, oltre alle possibili deroghe conven-
zionali, due ordini di eccezioni positivamente disciplinate. In primis, se i beni comuni 
sono oggettivamente destinati a servire in misura diversa ai vari condomini, le spese 
sono ripartite in proporzione all’uso, superiore o inferiore, che ciascun condomino 
può farne (art. 1123, c. 2, c.c.)1102; nell’applicazione della norma, deve aversi riguardo 
non già al godimento effettivo, bensì al godimento potenziale, posto che - come sarà 
precisato in seguito - l’obbligazione di contribuzione ha natura propter rem e dunque 
strettamente accessoria al diritto di proprietà sulle parti comuni, di talché sia del tutto 
irrilevante l’inutilizzo de facto1103.

Inoltre, se l’edificio ha più scale, lastrici solari, opere o impianti destinati a servire 
solo una parte dello stesso, le relative spese di manutenzione sono a carico dei soli 
condomini che ne traggono utilità (art. 1123, c. 3, c.c.). La previsione legislativa tro-
va giustificazione nelle specificità proprie del condominio rispetto alla comunione in 
generale: la relazione di accessorietà materiale e funzionale delle parti comuni dell’e-
dificio rispetto alle proprietà individuali attribuisce ai beni in comproprietà un vincolo 
di strumentalità, tale per cui - a differenza della comunione - questi non rappresentano 
l’utilità finale del diritto bensì il medium per il godimento delle unità in proprietà 
esclusiva. Le eccezioni di cui all’art. 1123 c.c. al criterio della proporzionalità dunque 
costituiscono lex specialis rispetto alla presunzione ex art. 1100 c.c. e consentono di 
attribuire concretezza ed effettività al vincolo di strumentalità cui si è accennato, attra-
verso una modulazione ex lege del rapporto diritti-obblighi.

L’uso differenziato, che costituisce presupposto per una differente modulazione 
ex lege degli obblighi contributivi, è quello oggettivo e non soggettivo; inoltre, la 
legge non precisa la quota di ripartizione dipendente dall’uso, con la conseguenza che 
spetterà all’assemblea una deliberazione individuativa in tal senso. Nel caso in cui il 
bene comune sia oggettivamente destinato a servire una parte dei condomini, le spese 
devono distribuirsi tra il gruppo ristretti di condomini che effettivamente ne beneficia 
(art. 1123, c. 3, e 1124 c.c.).

La deroga convenzionale può essere contenuta sia nell’atto istitutivo del regola-
mento condominiale o in atto modificativo successivo allo stesso. La modifica dei cri-
teri di ripartizione delle spese, seppur possibile in ogni tempo, presuppone un accordo 
che, incidendo sulla quota di comproprietà di ciascun partecipante alla comunione 

1101  Giuggioli - Giorgetti, Il nuovo condominio, Milano, 2013, 188.
1102  In argomento, v. Redivo, I criteri di ripartizione delle spese condominiali, in De Renzis-Ferrari-
Nicoletti-Redivo, Trattato del condominio, 3a ed., Padova, 2008, 363 ss.
1103  Cass. civ., Sez. II, 6 dicembre 1991, n. 13160, in DeJure.
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immobiliare e, cioè, sulla misura della sua comproprietà, richiede la partecipazione e 
l’assenso di tutti i condomini1104. L’eventuale delibera di contenuto modificativo degli 
oneri condominiali apportata senza il consenso unanime di tutti i condomini è ineffi-
cace nei confronti dei condomini dissenzienti, per nullità radicale, deducibile in ogni 
tempo1105. Infatti, i criteri previsti dai commi 1, 2 e 3 dell’art. 1123 c.c. hanno origine 
e natura legale, quindi in linea di principio prevalgono sulla volontà dei condomini, 
salvo che vi sia il consenso unanime alla modifica del regolamento condominiale.

Poiché il valore delle singole unità immobiliari in proprietà esclusiva è quantificato 
dalle tabelle millesimali allegate al regolamento condominiale (art. 68 disp. att. c.c.), 
la modifica delle stesse importa un’automatica e indiretta modifica anche del quan-
tum dell’obbligazione contributiva legata al valore dell’unità stessa. Le tabelle pos-
sono essere modificate solo all’unanimità (art. 69 disp. att. c.c.), ovvero con delibera 
assembleare immediatamente esecutiva assunta con la maggioranza degli intervenuti 
all’assemblea deliberante che rappresentino almeno la metà del valore dell’edificio 
(art. 1136, c. 2 e 4, c.c.), che rivisiti le tabelle millesimali in ipotesi di “errori” ovvero 
di “notevole alterazione dei rapporti originari” tra i valori delle singole unità abitative.

Una rivisitazione dell’originaria allocazione delle spese, mediante rettifica delle 
tabelle millesimali può dunque conseguire solamente con il consenso di tutti i condo-
mini1106 (art. 69 disp. att. c.c.). 

La giurisprudenza ammette anche una convenzione modificatrice della disciplina 
conclusa per facta concludentia, mediante consenso anche tacito dei condomini in 
sede assembleare, purché inequivocabile1107.

Le obbligazioni e la conseguente responsabilità dei condomini sono rette dal crite-
rio della parziarietà1108, sì che i singoli condomini possano essere chiamati a rispondere 
esclusivamente pro quota e non per l’intero delle obbligazioni assunte nell’interesse 

1104  Cass. civ., Sez. Un., 5 maggio 1980, n. 2928, in Repertorio La Tribuna, 1981, 418.
1105  Diverso è, invece, il caso in cui nell’esercizio delle attribuzioni assembleari ex art. 1135 c.c., vengano 
in concreto ripartite le spese medesime, poiché soltanto queste ultime, laddove adottare in violazione dei 
criteri stabiliti ab origine, sono annullabili e non nulle: cfr. Giuggioli - Giorgetti, op. cit., 193.
1106  In questo senso è spendibile l’osservazione di G. Branca in Branca, Comunione. Condominio negli edi-
fici, in Comm. Scialoja-Branca, Bologna-Roma, 1982, 487, per cui l’espressione “salvo diversa convenzio-
ne”, nell’avvalorare il concetto di derogabilità della norma, prova come soltanto l’unanimità dell’accordo 
dei condomini (la convezione, appunto) possa disporre la deroga. Addirittura, dal principio fondamentale 
contenuto agli artt. 1101, 1104 e 1123 c.c., si configurerebbe come la lesione di un diritto soggettivo la 
fissazione a maggioranza di un criterio diverso da quello consacrato nella disposizione in esame.
1107  V. Cass. civ., Sez. II, 24 maggio 2013, n. 13004, in DeJure.
1108  Cass. civ., Sez. Un., 8 aprile 2008, n. 9148, con nota di Di Majo, CG, 2008, 773. In dottrina: Colon-
na, Sulla natura delle obbligazioni in condominio, in Foro it., 1997, I, 872; Corona, Le obbligazioni dei 
condomini, per farla finita con la solidarietà, Milano, 2014; Di Majo, Solidarietà o parziarità nelle obbli-
gazioni: l’eterno ritorno, in Corr. giur., 2008, 777; Ginesi, Solidali sì, ma non sempre e solo in seconda 
battuta, Condominioelocazione.it, 07 marzo 2018, in nota a Trib. Milano, Sez. III, 21 novembre 2017; 
Izzo, L’attuazione parziaria delle obbligazioni condominiali: una restaurazione ottocentesca del favor 
debitoris?, in Corr. giur., 2008, p. 780; Id., La parziarietà nel condominio e la solidarietà nella comunione 
ordinaria pro indiviso: la riconferma della Cassazione e le questioni circa l’esecuzione forzata del titolo 
esecutivo ottenuto nei confronti del condominio, in Giust. civ., 2012, p. 943; Triola, Osservazioni in tema 
di spese condominiali, in Giust. civ., 1997, p. 699.
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del condominio1109. La Suprema Corte, sposando la tesi minoritaria in giurisprudenza, 
ha escluso che ricorra un’ipotesi di solidarietà passiva, posto che quest’ultima richie-
de - quali presupposti - la sussistenza non solo della pluralità dei soggetti obbligati e 
l’eadem causa obligandi (identità della causa dell’obbligazione), ma anche l’eadem 
res debita (indivisibilità della prestazione comune): «considerato che l’obbligazione 
ascritta a tutti i condomini, ancorché comune, è divisibile, trattandosi di somma di 
danaro; che la solidarietà nel condominio non è contemplata da nessuna disposizione 
di legge e che l’art. 1123 cit., interpretato secondo il significato letterale e secondo il 
sistema in cui si inserisce, non distingue il profilo esterno e quello interno; rilevato, 
infine, che - in conformità con il difetto di struttura unitaria del condominio, la cui 
organizzazione non incide sulla titolarità individuale dei diritti, delle obbligazioni e 
della relativa responsabilità - l’amministratore vincola i singoli nei limiti delle sue 
attribuzioni e del mandato conferitogli in ragione delle quote: tutto ciò premesso, le 
obbligazioni e la susseguente responsabilità dei condomini sono governate dal cri-
terio dalla parziarietà. Ai singoli si imputano, in proporzione alle rispettive quote, 
le obbligazioni assunte nel cosiddetto “interesse del condominio”, in relazione alle 
spese per la conservazione e per il godimento delle cose comuni dell’edificio, per 
la prestazione dei servizi nell’interesse comune e per le innovazioni deliberate dalla 
maggioranza. Pertanto, le obbligazioni dei condomini sono regolate da criteri con-
simili a quelli dettati dagli artt. 752 e 1295 cod. civ., per le obbligazioni ereditarie, 
secondo cui i coeredi concorrono al pagamento dei debiti ereditali in proporzione alle 
loro quote e l’obbligazione in solido di uno dei condebitori tra gli eredi si ripartisce 
in proporzione alle quote ereditarie»1110. Il richiamo alle obbligazioni ereditarie vale 
ad evidenziare ulteriormente il legame tra l’obbligazione e le res, tipico delle obbliga-
zioni dei condomini aventi carattere propter rem e quindi naturalisticamente divisibili 
ex latere debitoris.

Trattandosi di obbligazione assunta nell’interesse del condominio, la legittimazio-
ne attiva all’eventuale esercizio dell’azione giudiziaria spetta all’amministratore che 
abbia la rappresentanza, e la legittimazione passiva spetta al reale proprietario ob-
bligato (ovvero ai comproprietari della medesima unità immobiliare, in solido1111) al 
pagamento della quota condominiale, non operando nei rapporti tra condominio - in 
quanto ente di gestione - e condomini il cd. principio dell’apparenza1112.

Nonostante la generale parziarietà delle obbligazioni condominiali, il risarcimento 

1109  V. Cass. civ., Sez. II, 12 febbraio 1997, n. 1286, in Arch. locaz., 1997, 419; in Vita notar., 1997, 190, 
con nota di Triola; Cass. civ., Sez. II, 27 settembre 1996, n. 8530, in Giust. civ., 1997, I, P. 699, con nota 
di Triola, in Foro it., 1997, I, 872, con nota di Colonna; Cass. civ., Sez. II, 29 gennaio 2013, n. 2049, in 
DeJure.
1110  Così ancora Cass. civ., Sez. Un., 8 aprile 2008, n. 9148, in DeJure.
1111  Cass. civ., Sez. II, 21 ottobre 2011, n. 21907, con nota di Izzo, La parziarietà nel condominio e la 
solidarietà nella comunione ordinaria pro indiviso: la riconferma della Cassazione e le questioni circa 
l’esecuzione forzata del titolo esecutivo ottenuto nei confronti del condominio, Giust. civ., fasc. 4, 2012, p. 
943, e Palombella, Comproprietari obbligati in solido per gli oneri condominiali, a prescindere dal titolo 
d’acquisto della proprietà, Dir. e Giust. online, fasc.0, 2011, p. 433.
1112  Cass. civ., Sez. II, 12 luglio 2011, n. 15296, in DeJure.
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danni da cosa in custodia di proprietà condominiale soggiace alla regola della respon-
sabilità solidale ex art. 2055, c. 1, c.c., che opera un rafforzamento del credito, evitando 
al creditore di dover agire coattivamente nei confronti di tutti i debitori pro quota, 
anche quando il danneggiato sia uno dei condomini - che in questa sede assume a tutti 
gli effetti la veste di terzo. Ne consegue che legittimato passivo sarà ciascuno dei con-
domini, poiché la custodia non può essere imputata né al condominio, in quanto ente 
di mera gestione, né al suo amministratore, in quanto mandatario dei condomini1113. 

Il condomino che abbia anticipato delle spese per la gestione delle parti comu-
ni senza l’autorizzazione dell’amministratore o dell’assemblea ha diritto al rimborso 
solo se trattasi di spese urgenti, ex art. 1134 c.c. A differenza di quanto previsto per la 
comunione ordinaria dall’art 1104, ult. c., c.c., in cui il diritto al rimborso è subordi-
nato alla sola inerzia dell’amministratore o degli altri compartecipi, la disciplina del 
condominio negli edifici prevede la più rigorosa dimostrazione, da parte del condomi-
no che abbia operato l’anticipo, dell’urgenza1114 dell’intervento, onde evitare indebite 
interferenze del singolo nella gestione di parti comuni di edifici, funzionali ai beni 
individuali1115. La ratio della diversità di disciplina risiede, evidentemente, nella con-
statazione che nella comunione i beni comuni costituiscono l’utilità finale del diritto 
dei compartecipi, il che vale a giustificare la legittimazione a provvedere in autonomia 
alla conservazione del bene in comune al ricorrere dell’inerzia degli altri o dell’am-
ministratore; viceversa, nel condominio, i beni in comproprietà sono lo strumento per 
il godimento dei beni in proprietà esclusiva, per cui la legge richiede il più rigoroso 
criterio dell’urgenza1116. 
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Massimario

Cass. civ., Sez. II, 3 gennaio 2014 n. 53: L’art. 1122 c.c. (nella versione anteriore 
alla modifica apportata dalla l. 11 dicembre 2012 n. 220) vieta a ciascun condomino 
di poter eseguire, nel piano o porzione di piano di sua proprietà, opere che rechino 
danno alle parti comuni dell’edificio. Il concetto di danno, cui la norma fa riferimento, 
non va limitato esclusivamente al danno materiale, inteso come modificazione della 
conformazione esterna o della intrinseca natura della cosa comune, anche se di ordine 
edonistico o estetico. Ricadono, pertanto, nel divieto in questione tutte quelle modifi-
che che costituiscono un peggioramento del decoro architettonico del fabbricato. De-
coro da correlarsi non soltanto all’estetica data dall’insieme delle linee e delle strut-
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ture che connotano il fabbricato stesso e gli imprimono una determinata armonia, ma 
anche all’aspetto dei singoli elementi o di singole parti dell’edificio che abbiano una 
sostanziale e formale autonomia o siano comunque suscettibili per sé di considerazio-
ne autonoma. La voce di danno di cui all’art. 1122 c.c., in altri termini, fa riferimento 
non solo al pregiudizio per la sicurezza e la stabilità del fabbricato, deterioramento 
di parti comuni causati da lavori, ma anche all’alterazione del decoro architettonico.

Cass. civ., Sez. Un., 8 aprile 2008, n. 9148: Le obbligazioni condominiali, es-
sendo pecuniarie e, come tali, naturalmente divisibili ex parte debitoris, difettano del 
requisito dell’unicità della prestazione, ragion per cui, in assenza di una disposizione 
normativa diversa, non sono soggette al regime della solidarietà bensì a quello della 
parziarietà. Il principio generale di cui all’art. 1292 c.c., infatti si applica in caso di 
obbligazioni per loro natura indivisibili, là dove, se la prestazione è divisibile, la so-
lidarietà deve essere prescritta da un’apposita disposizione normativa, in mancanza 
della quale il regime della parziarietà prende il sopravvento.

Cass. civ., Sez. Un., 8 aprile 2002 n. 5035: Il principio dell’apparenza del diritto, 
riconducibile alla tutela dell’affidamento incolpevole, non è applicabile nel rapporto 
tra il condominio e il singolo condomino, in ordine all’azione per il pagamento del-
la quota di spese sostenute per il godimento e la conservazione delle parti comuni 
dell’edificio, in quanto l’ente di gestione non è terzo, ma parte del predetto rapporto. 
In tema di ripartizione delle spese condominiali è passivamente legittimato, rispetto 
all’azione giudiziaria promossa dall’amministratore per il recupero della quota di 
competenza, il vero proprietario della porzione immobiliare e non anche chi possa 
apparire come tale, dovendosi escludere l’applicazione del principio dell’apparenza 
del diritto nei rapporti tra condominio e condomino.
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1124
Manutenzione e sostituzione delle scale e degli ascensori

[I]. Le scale e gli ascensori sono mantenuti e sostituiti dai proprietari delle unità 
immobiliari a cui servono. La spesa relativa è ripartita tra essi, per metà in ragione 
del valore delle singole unità immobiliari e per l’altra metà esclusivamente in misura 
proporzionale all’altezza di ciascun piano dal suolo.

[II]. Al fine del concorso nella metà della spesa, che è ripartita in ragione del va-
lore, si considerano come piani le cantine, i palchi morti, le soffitte o camere a tetto e 
i lastrici solari, qualora non siano di proprietà comune.

1125
Manutenzione e ricostruzione dei soffitti, delle volte e dei solai

[I]. Le spese per la manutenzione e ricostruzione dei soffitti, delle volte e dei solai 
sono sostenute in parti eguali dai proprietari dei due piani l’uno all’altro sovrastanti, 
restando a carico del proprietario del piano superiore la copertura del pavimento e 
a carico del proprietario del piano inferiore l’intonaco, la tinta e la decorazione del 
soffitto.

1126
Lastrici solari di uso esclusivo

[I]. Quando l’uso dei lastrici solari o di una parte di essi non è comune a tutti i con-
domini, quelli che ne hanno l’uso esclusivo sono tenuti a contribuire per un terzo nella 
spesa delle riparazioni o ricostruzioni del lastrico: gli altri due terzi sono a carico di 
tutti i condomini dell’edificio o della parte di questo a cui il lastrico solare serve in 
proporzione del valore del piano o della porzione di piano di ciascuno [68 disp. att.].

1127
Costruzione sopra l’ultimo piano dell’edificio

[I]. Il proprietario dell’ultimo piano dell’edificio può elevare nuovi piani o nuove 
fabbriche, salvo che risulti altrimenti dal titolo. La stessa facoltà spetta a chi è pro-
prietario esclusivo del lastrico solare.

[II]. La sopraelevazione non è ammessa se le condizioni statiche dell’edificio non 
la consentono.

I condomini possono altresì opporsi alla sopraelevazione, se questa pregiudica 
l’aspetto architettonico dell’edificio ovvero diminuisce notevolmente l’aria o la luce 
dei piani sottostanti.
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[III]. Chi fa la sopraelevazione deve corrispondere agli altri condomini un’inden-
nità pari al valore attuale dell’area da occuparsi con la nuova fabbrica, diviso per il 
numero dei piani, ivi compreso quello da edificare, e detratto l’importo della quota a 
lui spettante. Egli è inoltre tenuto a ricostruire il lastrico solare di cui tutti o parte dei 
condomini avevano il diritto di usare.

1128
Perimento totale o parziale dell’edificio

[I]. Se l’edificio perisce interamente o per una parte che rappresenti i tre quarti del 
suo valore, ciascuno dei condomini può richiedere la vendita all’asta del suolo e dei 
materiali, salvo che sia stato diversamente convenuto.

Sommario: 1. I diversi criteri di ripartizione delle spese condominiali: opere 
di manutenzione delle parti comuni - 2. Costruzione sopra l’ultimo piano dell’e-
dificio - 3. Perimento dell’edificio.

1.	I  diversi criteri di ripartizione delle spese condominiali: opere di manuten-
zione delle parti comuni

In generale, nel condominio, le spese per la conservazione e per il godimento dei 
beni e degli impianti comuni vanni ripartite tra tutti i partecipanti in proporzione al 
valore della proprietà di ciascuno (art. 1123, c. 1, c.c.); il criterio della proporzionalità 
costituisce il parametro generale cui far riferimento per gli atti di manutenzione delle 
parti comuni dell’edificio, salva l’ipotesi di utilizzazione differenziata per cui lo stesso 
legislatore (art. 1123, c.c. 2 e 3, c.c.) prevede obblighi contributivi modulati in base al 
godimento diverso, maggiore o minore, dei vari condomini. L’uso differenziato, che 
costituisce presupposto per una differente modulazione ex lege degli obblighi contri-
butivi, è quello oggettivo e non soggettivo; nel caso in cui il bene comune sia ogget-
tivamente destinato a servire una parte dei condomini, le spese devono distribuirsi tra 
il gruppo ristretti di condomini che effettivamente ne beneficia (art. 1123, c. 3, 1124, 
1125 e 1126 c.c.). 

L’art. 1124 c.c. prevede una disciplina peculiare per la manutenzione e sostituzione 
delle scale e degli ascensori, stabilendo il principio della ripartizione delle spese per 
metà in ragione del valore delle singole unità immobiliari, per l’altra metà in propor-
zione all’altezza di ciascun piano del suolo. 

La riforma del 2012 è intervenuta a puntualizzare l’ambito oggettivo di applicazio-
ne della relativa disciplina, che parrebbe riferirsi alle ipotesi di sostituzione integrale. 
Infatti, qualora, invece, si intenda procedere alla riparazione parziale o all’istallazione 
ex novo dell’ascensore, troverà applicazione la disciplina delle innovazioni deliberate 
dalla maggioranza dei condomini (art. 1120 c.c.) e le spese saranno ripartite in propor-




