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Introduzione

La gestione di un condominio comporta diverse questioni legali che possono generare
conflitti tra condomini e amministratore. Questa guida fornisce un orientamento legale
sulle principali problematiche condominiali e le soluzioni applicabili secondo Ia
normativa vigente in Italia.
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1. Ripartizione delle spese condominiali

La gestione delle spese condominiali & regolata dagli articoli 1117-1139 del Codice Civile,
che disciplinano la proprieta e I'amministrazione delle parti comuni. A questi si affianca
il regolamento condominiale, il quale stabilisce criteri specifici per la ripartizione delle
spese tra i condomini. Tuttavia, la suddivisione dei costi pud spesso diventare motivo di
tensione all'interno del condominio.

Uno dei problemi piu comuni riguarda i disaccordi sulla ripartizione delle spese,
poiché alcuni condomini possono ritenere ingiusta la suddivisione dei costi. A cio si
aggiunge la morosita di alcuni proprietari, che con il mancato pagamento delle quote
possono compromettere il bilancio condominiale e la gestione delle spese correnti.
Inoltre, le spese straordinarie e non previste, come lavori di manutenzione urgenti,
poOssono generare malcontento e discussioni tra i residenti.

Per evitare queste situazioni, &€ fondamentale fare riferimento al regolamento
condominiale e ai millesimi di proprieta, che stabiliscono in modo oggettivo la quota
di spese spettante a ciascun condomino. Nei casi di morosita, I'amministratore ha il
compito di attivare solleciti e, se necessario, avviare azioni legali per il recupero del
credito attraverso un decreto ingiuntivo. Un altro aspetto importante € |la trasparenza
nella gestione economica del condominio: approvare preventivi chiari in assemblea e
condividere le informazioni sulle spese aiuta a ridurre conflitti e contestazioni,
favorendo un clima di maggiore collaborazione tra i condomini.
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2. Rumori molesti e disturbo della quiete

Il tema delle immissioni sonore all'interno di un condominio é regolato dall’articolo
844 del Codice Civile, che stabilisce i limiti entro i quali il rumore proveniente da una
proprieta privata puo essere tollerato dai vicini. La normativa prevede che le immissioni
non debbano superare la soglia della normale tollerabilita, valutando anche il
contesto in cui si verificano. A questa disposizione si affiancano i regolamenti comunali,
che spesso stabiliscono fasce orarie precise per limitare i rumori molesti, specialmente
nelle ore notturne e nei giorni festivi.

Tra i problemi pit comuni legati al rumore in ambito condominiale vi & la diffusione di
musica ad alto volume, che pud risultare particolarmente fastidiosa per i vicini,
soprattutto nelle ore serali e notturne. Un'altra fonte frequente di disagio &
rappresentata dai lavori di ristrutturazione, che, sebbene necessari, devono rispettare
precise fasce orarie per evitare di arrecare disturbo agli altri condomini. Anche gli
schiamazzi notturni, dovuti a feste o a conversazioni ad alta voce sui balconi o nelle aree
comuni, possono diventare fonte di conflitto all'interno della comunita condominiale.

Per affrontare queste problematiche, & sempre consigliabile adottare un approccio
graduale. In primo luogo, & utile un confronto diretto con il vicino responsabile del
disturbo, sensibilizzandolo al rispetto delle regole condominiali e delle fasce orarie di
quiete. Spesso, un awviso informale pud essere sufficiente a risolvere la situazione senza
generare ulteriori tensioni. Qualora il problema persista, € possibile rivolgersi
alllamministratore di condominio, il quale pud intervenire per richiamare il condomino
al rispetto delle normative. Se anche questo intervento non porta a risultati concreti, si
puod procedere con un esposto alle autorita competenti, come la polizia municipale o
I'ASL, che hanno il potere di verificare la situazione e, se necessario, imporre sanzioni.
Una gestione attenta e collaborativa di queste problematiche consente di
mantenere un clima di rispetto reciproco all'interno del condominio, evitando
conflitti e garantendo il diritto alla quiete di tutti i resident.i.
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3. Uso delle parti comuni

L'utilizzo delle parti comuni in un condominio & regolato dall’articolo 1102 del
Codice Civile, che stabilisce il diritto di ogni condomino di servirsi delle aree condivise,
purché cido non ne alteri la destinazione d'uso e non impedisca agli altri di goderne nello
stesso modo. Il principio alla base di questa norma & garantire un uso equilibrato e
rispettoso degli spazi comuni, evitando che un singolo proprietario ne tragga
vantaggio a discapito degli altri. Tuttavia, nella gestione quotidiana del condominio, non
e raro che emergano controversie legate a comportamenti scorretti o ad abusi che
poOssono compromettere la convivenza tra i residenti.

Uno dei problemi piu frequenti riguarda I'occupazione abusiva di spazi comuni. In
molti condomini capita che alcuni residenti utilizzino aree condivise, come cortili,
androni o spazi di passaggio, per depositare oggetti personali, biciclette, motorini o
addirittura veicoli, senza alcuna autorizzazione. Questa pratica non solo limita la
fruibilita degli spazi da parte degli altri condomini, ma in alcuni casi pud anche creare
problemi di sicurezza o intralcio alla viabilita interna. Un'altra situazione problematica si
verifica quando vengono installati manufatti senza la dovuta approvazione
dell'lassemblea condominiale. Strutture come gazebi, fioriere, cancelli aggiuntivi o
recinzioni possono modificare I'aspetto e la funzionalita delle parti comuni, generando
malcontento tra i condomini e dando luogo a contestazioni legali. Anche il parcheggio
improprio rappresenta una delle questioni piu dibattute: alcuni residenti lasciano le
proprie auto in aree non consentite, come passaggi pedonali, spazi destinati al transito
di veicoli di emergenza o posti riservati ad altri condomini, ostacolando il corretto
utilizzo delle aree comuni.

Per evitare o risolvere queste problematiche, & essenziale conoscere e rispettare le
regole stabilite dal regolamento condominiale, che disciplina I'uso degli spazi comuni
in base alle disposizioni di legge. In caso di abusi o usi impropri, il primo passo e
segnalare la situazione allamministratore di condominio, il quale ha il dovere di far
rispettare le norme g, se necessario, invitare formalmente il condomino responsabile a
rimuovere l'occupazione indebita. Qualora il problema non venga risolto in via
bonaria, & possibile procedere con una diffida legale, richiedendo ufficialmente la
cessazione dell’abuso. Nei casi piu gravi e persistenti, si pud ricorrere all'autorita
giudiziaria, che puo disporre provvedimenti per il ripristino della legalita e, se del caso,
applicare sanzioni nei confronti dei condomini inadempienti.
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Una gestione corretta e condivisa degli spazi comuni & fondamentale per garantire
il rispetto reciproco e la convivenza armoniosa tra i condomini. |l dialogo e il rispetto
delle regole rappresentano la soluzione ideale per evitare conflitti, ma quando questi
strumenti non sono sufficienti, il ricorso agli strumenti legali diventa una necessita per
tutelare i diritti di tutti i resident.i.

4. Animali domestici in condominio

La presenza di animali domestici in condominio ¢ disciplinata dall'articolo 1138 del
Codice Civile, cosi come modificato dalla legge n. 220 del 2012. Tale norma stabilisce
chiaramente che un regolamento condominiale non pud vietare ai condomini di
possedere animali domestici all'interno delle proprie unita abitative. Di conseguenza,
eventuali clausole regolamentari che impongano restrizioni generali in tal senso
devono ritenersi nulle e inapplicabili. Questa disposizione e stata introdotta per tutelare
il diritto alla compagnia degli animali domestici, riconoscendo il loro ruolo
all'interno del nucleo familiare e il valore affettivo che rivestono per i proprietari.
Tuttavia, la presenza di animali in condominio pud dar luogo a controversie,
specialmente quando si verificano situazioni di disturbo o di inosservanza delle norme

igienico-sanitarie.

Uno dei problemi piu frequenti riguarda la persistenza di regolamenti condominiali
che tentano di limitare o vietare la detenzione di animali domestici, nonostante il
divieto imposto dalla legge. In diverse pronunce, i tribunali hanno confermato
l'illegittimita di tali disposizioni, ribadendo che il diritto di possedere animali in
condominio non puo essere limitato da un regolamento interno. Ad esempio, il
Tribunale di Cagliari, con una sentenza del 2016, ha annullato una clausola
regolamentare che vietava la presenza di cani e gatti nelle abitazioni condominiali,
confermando che simili divieti non hanno alcun valore giuridico.

Un’altra fonte di conflitto riguarda i rumori provocati dagli animali, come l'abbaiare
continuo dei cani, che puo arrecare disturbo agli altri condomini, soprattutto nelle ore
notturne. La giurisprudenza ha affrontato numerosi casi in cui il rumore prodotto dagli
animali & stato considerato una violazione della normale tollerabilita prevista
dall’articolo 844 del Codice Civile.
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Ad esempio, la Corte di Cassazione, con la sentenza n. 1394 del 2000, ha stabilito che il
proprietario di un animale domestico & responsabile del controllo del suo
comportamento e deve adottare tutte le misure necessarie per evitare che il rumore
diventi fonte di disagio per il vicinato.

Un ulteriore problema riguarda la pulizia e il rispetto delle norme igieniche negli
spazi comuni. La mancata raccolta delle deiezioni animali nei cortili, nei vialetti o nei
giardini condominiali pud generare malcontento e alimentare tensioni tra i condomini.
Anche in questo caso, la responsabilita ricade sui proprietari degli animali, che
devono assicurarsi di mantenere un comportamento rispettoso delle aree condivise. In
alcune sentenze, come quella emessa dal Tribunale di Milano nel 2018, & stato ribadito
che I'amministratore di condominio puo adottare provvedimenti nei confronti dei
proprietari che non rispettano le regole igienico-sanitarie, imponendo sanzioni
pecuniarie o segnalando il comportamento alle autorita competenti.

Per garantire una convivenza serena tra condomini e animali domestici, € essenziale
che i proprietari rispettino il principio del buon vicinato, evitando situazioni di disturbo e
mantenendo un comportamento corretto negli spazi comuni. Nel caso in cui si
verifichino danni o episodi di disagio, @ possibile segnalare il problema
alllamministratore di condominio, che ha il compito di intervenire e, se necessario,
mediare tra le parti. Nei casi piu gravi, si puod ricorrere alle autorita competenti per
tutelare il diritto alla quiete e al decoro delle aree comuni, sempre nel rispetto del
bilanciamento tra i diritti dei proprietari di animali e quelli degli altri residenti.
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5. Nomina e revoca dell'amministratore

La figura dell’lamministratore di condominio & disciplinata dagli articoli 1129 e 1130
del Codice Civile, che ne regolano la nomina, i doveri e le modalita di revoca.
L'amministratore ha il compito di garantire la corretta gestione del condominio,
occupandosi  della manutenzione delle parti comuni, della gestione
economico-finanziaria e dell’'applicazione del regolamento condominiale. Inoltre,
tenuto a convocare regolarmente I'assemblea per I'approvazione del bilancio e per
la discussione di questioni rilevanti per la comunita condominiale. Tuttavia, non
sempre la gestione amministrativa & svolta in modo efficiente e trasparente, dando
origine a problematiche che possono compromettere il buon funzionamento del
condominio.

Una delle criticita piu frequenti € rappresentata dallinadempienza o negligenza
dellamministratore, che pud manifestarsi in diversi modi. Ritardi nei pagamenti ai
fornitori, mancata manutenzione delle parti comuni e scarsa attenzione alle
problematiche segnalate dai condomini sono solo alcuni degli elementi che possono
generare malcontento e preoccupazione tra i residenti. In alcuni casi, la scarsa
trasparenza nella gestione contabile o l'assenza di una chiara rendicontazione
finanziaria possono sollevare dubbi sulla correttezza dell'operato delllamministratore,
rendendo necessaria una verifica approfondita della documentazione relativa alle spese
e agli incassi condominiali.

Un altro problema ricorrente & la mancata convocazione delle assemblee
condominiali. L'assemblea rappresenta il principale strumento decisionale del
condominio e deve essere convocata almeno una volta all'anno per approvare il bilancio
e discutere eventuali interventi di manutenzione o altre questioni rilevanti. Quando
'amministratore omette di convocare le riunioni, i condomini si trovano impossibilitati a
esercitare il loro diritto di partecipazione e controllo sulla gestione condominiale, con il
rischio di accumulare debiti o di trascurare interventi necessari per la sicurezza e |l
decoro dell’'edificio.
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Nei casi in cui I'amministratore si dimostri inefficiente o inadempiente, pud sorgere
la necessita di revocarlo. Tuttavia, la revoca puo risultare complessa, soprattutto quando
'amministratore cerca di opporsi o rende difficoltoso il processo. Per rimuoverlo
dall'incarico, € fondamentale seguire una procedura formale, che prevede innanzitutto
la convocazione di un'assemblea straordinaria con all'ordine del giorno la discussione
sulla revoca e l'eventuale nomina di un nuovo amministratore. Se l'assemblea non
riesce a raggiungere la maggioranza necessaria per la revoca o se emergono
irregolarita gravi, € possibile rivolgersi all'autorita giudiziaria, presentando un ricorso
presso il tribunale competente affinché venga disposta Ila rimozione
dell'amministratore per giusta causa. La giurisprudenza ha piu volte confermato che, in
presenza di gravi inadempienze, come la mancata presentazione del rendiconto
annuale o 'omesso versamento delle somme dovute per la gestione condominiale, i
giudici possono intervenire d'ufficio per tutelare gli interessi dei condomini.

Affinché la gestione condominiale sia trasparente ed efficiente, &€ importante che i
condomini controllino regolarmente l'operato delllamministratore, verificando Ia
documentazione contabile e sollecitando spiegazioni scritte in caso di dubbi o
irregolarita. Un dialogo diretto con I'amministratore pud spesso risolvere problemi di
natura gestionale e migliorare la comunicazione tra le parti. Tuttavia, se
'amministratore persiste in comportamenti negligenti o irregolari, I'assemblea ha il
diritto di revocarlo e, nei casi piu gravi, di adire le vie legali per garantire il rispetto delle
normative e la corretta amministrazione del condominio.

CoNSULCESI 10



GESTIONE LEGALE DELLE PRINCIPALI PROBLEMATICHE CONDOMINIALLI: LA GUIDA

6. Modifiche alla facciata e agli spazi condominiali

Le modifiche alla struttura e alle parti comuni del condominio sono disciplinate
dagli articoli 1122 e 1122-bis del Codice Civile, che stabiliscono limiti e condizioni per gli
interventi effettuati dai singoli condomini. In particolare, la normativa prevede che ogni
modifica che possa incidere sulle parti comuni dell’'edificio, sull'estetica della facciata o
sulla sicurezza della struttura debba essere realizzata nel rispetto del regolamento
condominiale e, in alcuni casi, previa approvazione dell'assemblea. L'obiettivo e
garantire un equilibrio tra il diritto del singolo di apportare migliorie alla propria unita
abitativa e la tutela dell'interesse collettivo, evitando interventi che possano
compromettere il decoro architettonico o la stabilita dell'edificio.

Uno dei problemi piu diffusi riguarda l'installazione non autorizzata di tende, infissi,
condizionatori o altre strutture visibili dall’esterno. Questi elementi, se non conformi
all'estetica condominiale o se installati senza rispettare le distanze minime di sicurezza,
possono alterare l'aspetto della facciata e dare luogo a contestazioni tra condomini. Il
Tribunale di Roma, con una sentenza del 2019, ha ribadito che l'installazione di
condizionatori sulle facciate esterne deve avvenire in modo da non pregiudicare il
decoro dell'edificio, confermando che I'assemblea condominiale ha il diritto di stabilire
criteri uniformi per queste modifiche. Allo stesso modo, la Corte di Cassazione ha piu
volte sottolineato che qualsiasi intervento visibile dall’esterno deve rispettare I'armonia
architettonica del palazzo e non puo essere realizzato in modo arbitrario.

Le modifiche estetiche non approvate rappresentano un’altra fonte di controversie
all'interno dei condomini. Spesso, alcuni proprietari effettuano interventi senza
consultare l'assemblea o senza verificare le disposizioni contenute nel regolamento
condominiale, generando malcontento e richieste di ripristino da parte degli altri
condomini. Il principio generale stabilito dalla giurisprudenza & che, se una modifica
incide sull'aspetto complessivo dell'edificio o sulle parti comuni, € necessaria una
delibera assembleare che approvi l'intervento. Questo vale, ad esempio, per la chiusura
di balconi con vetrate, per la realizzazione di verande o per l'installazione di insegne
luminose su facciate condominiali.
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Per evitare problemi e contestazioni, @ sempre consigliabile verificare in anticipo le
disposizioni del regolamento condominiale e consultare I'amministratore prima di
procedere con qualsiasi modifica strutturale o estetica. Nel caso in cui l'intervento
richieda l'approvazione dell'assemblea, il condomino interessato deve presentare una
richiesta formale e ottenere il consenso della maggioranza, come previsto dall'articolo
1136 del Codice Civile. In mancanza di autorizzazione, I'assemblea puo richiedere la
rimozione della modifica e, se il condomino non si adegua, puo essere intrapresa
un’azione legale per il ripristino dello stato originario dell'limmobile. In diverse
occasioni, i tribunali hanno dato ragione al condominio, imponendo ai singoli
proprietari la rimozione di opere abusive che alteravano l'aspetto dell'edificio senza
consenso.

Una gestione corretta delle problematiche condominiali richiede una conoscenza
approfondita delle normative vigenti e un approccio collaborativo tra i residenti. ||
rispetto delle regole e il dialogo tra condomini sono strumenti fondamentali per
prevenire conflitti e garantire una convivenza armoniosa. Qualora si verifichino
situazioni di irregolarita o di abusi, € sempre opportuno segnalare il problema
allamministratore, il quale ha il compito di intervenire per far rispettare il regolamento.
Se il problema persiste, € possibile adire le vie legali per tutelare i diritti del condominio
e ottenere il ripristino delle condizioni preesistenti. In caso di controversie
particolarmente complesse, & consigliabile rivolgersi a un avvocato esperto in diritto
condominiale, che possa fornire consulenza e assistenza per risolvere la questione nel
rispetto delle disposizioni normative.
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