
U
na questione spesso 
fonte di discussione 
è  la  sistemazione  
da parte di singoli 

condòmini, nei pianerottoli 
comuni, dinanzi alla porta 
d’ingresso delle loro abita-
zioni, di oggetti vari come 
tappeti o piante. E ciò, in 
particolare, per l’ingombro 
recato.

Occorre, allora, aver pre-
sente che, ove nulla il rego-
lamento di condominio di-
sponga al riguardo, la giuri-
sprudenza ha chiarito che, 
in  linea di  principio,  non 
può non riconoscersi al con-
domino, a norma dello art. 
1102 c. c. il diritto di usare i 
vani delle scale, in genere, e 
i pianerottoli, in particola-
re, “collocando davanti alle 
porte  d'ingresso  alla  sua  
proprietà esclusiva zerbini, 
tappeti e piante o altri og-
getti ornamentali” (ciò che 
peraltro – secondo i giudici 
– “normalmente si risolve 
in  un  vantaggio  igieni-
co-estetico per le stesse par-

ti  comuni  dell'edificio”).  
Tuttavia  –  ha  precisato  
sempre la magistratura – 
tali modalità d'uso della co-
sa comune trovano “un limi-
te invalicabile nella partico-
lare destinazione del vano 
delle scale e nella rilevata 
esistenza di un rischio gene-

rico già naturalmente con-
nesso  all'uso  delle  scale  
stesse, rischio che non può 
essere  legittimamente  in-
tensificato mediante la col-
locazione di dette suppellet-
tili nelle parti dei pianerot-
toli  più vicine alle rampe 
delle scale, in maniera da 
costringere gli 
altri  condòm-
ini a disagevo-
li  o  pericolosi  
movimenti” 
(Cass. sent. n. 
3376  del  
6.5.1988).

Per la giuri-
sprudenza, 
dunque, la col-
locazione  di  
piante e tappe-
ti nel pianerot-
tolo rappresen-
ta, in linea ge-
nerale, un uso 
lecito delle par-
ti comuni (ove, 
ovviamente, 
tale  uso  sia  
esercitato  nei  
limiti previsti dal codice ci-
vile). Va però prestata at-
tenzione al luogo dove que-
sti oggetti vengono posizio-
nati.

Altra fonte di lamentele 
da parte dei condòmini ri-
guarda la presenza di umi-
dità nelle loro unità immo-
biliari dovuta ad un’inade-
guata  coibentazione  delle  
strutture perimetrali dell’e-
dificio condominiale. In ar-
gomento occorre aver pre-
sente che, secondo la giuri-
sprudenza, il  condominio,  
quale custode dei beni e dei 
servizi comuni, deve adotta-
re tutte le misure necessa-
rie affinché le cose comuni 
non rechino pregiudizio ad 
alcuno e risponde in base 
all’art. 2051 c.c. dei danni 
da queste cagionati alle por-
zioni di proprietà esclusiva, 
anche se i danni siano impu-

tabili a vizi originari di co-
struzione dello stabile com-
portanti la concorrente re-
sponsabilità  (decennale)  
del costruttore ex art. 1669 
c.c. Per la magistratura, in-
fatti,  i  difetti  originari  
dell’immobile non possono 
essere  equiparati  al  caso  

fortuito, che costituisce l’u-
nica causa di esonero del cu-
stode dalla  responsabilità  
ai  sensi  del  predetto  art.  
2051 c.c. Da tanto, sempre 
secondo la giurisprudenza, 
deriva che,  ove la cattiva 
coibentazione delle parti co-
muni si riverberi sulle uni-
tà immobiliari di proprietà 
esclusiva, la responsabilità 
del condominio può negarsi 
solo se tale difetto non sia 
dovuto alle caratteristiche 
intrinseche  dell’edificio,  
ma ad altri fattori che causi-
no effettivamente il danno 
(cfr., fra le altre, Cass. sent. 
n. 15291/2011).

Le Associazioni della Con-
fedilizia (info su www.confe-
dilizia.it) sono a disposizio-
ne per fornire consulenze e 
consigli anche su temi con-
dominiali come quelli trat-
tati in questo articolo.

Piante e zerbini, sì con giudizio
Le Associazioni di Confedilizia sono a disposizione per dare consigli su temi condominiali 
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Il vano si può usare purché non si condizionino i condòmini

Confedilizia è stata ascoltata dalla Commissione 
Ambiente della Camera in merito alle proposte di 
legge n. 1562 (Santillo) e n. 1169 (Furfaro), finaliz-

zate a ridefinire il quadro nor-
mativo  dell’edilizia  residen-
ziale pubblica attraverso in-
centivi fiscali per il recupero 
del patrimonio edilizio e misu-
re di sostegno alla locazione.

Nel  corso  dell’audizione,  
l’avv. Sebastiano Maio (inter-
venuto a nome della Confede-
razione) ha espresso un gene-
rale  apprezzamento  per  l’o-
biettivo di razionalizzazione 
del  settore,  evidenziando al  
contempo  alcune  criticità.  
Tra queste,  particolare per-
plessità desta la previsione di 
un elenco di immobili privati 
sfitti o inutilizzati, che potreb-
be  tradursi  in  un’ingerenza  
nella sfera della proprietà pri-
vata e alterare gli  equilibri  
del mercato immobiliare.

In alternativa a tale misura, 
la Confedilizia ha sottolineato l’opportunità di in-
trodurre incentivi economici per favorire un in-
cremento dell’offerta di alloggi in locazione.

Tra le proposte avanzate, spicca la riduzione 
della pressione fiscale per i proprietari che metta-
no sul mercato i propri immobili attraverso il ca-
nale del canone concordato, considerata una solu-
zione più efficace per incentivare la disponibilità 
di alloggi senza penalizzare i proprietari.

L’avv. Maio ha infine ribadito la disponibilità 
della Confedilizia a collaborare con le istituzioni 
per individuare soluzioni equilibrate che, nel ri-
spetto del diritto di proprietà, possano agevolare 
l’accesso all’abitazione e promuovere un uso più 
efficiente del patrimonio immobiliare disponibi-
le.

Amministratori di condomini
e anche agenti immobiliari

Il Consiglio di Stato, con senten-
za n. 1925 del 7.3.2025, ha chiari-
to che: “Un’incompatibilità stabi-
lita a priori  dell’esercizio  con-
giunto delle attività di ammini-
stratore di condomìni ed agente 
immobiliare è contraria ai prin-
cìpi ed al diritto dell’Unione eu-
ropea”. Ciò, in base a quanto sta-
tuito  dalla  Corte  di  giustizia  
dell’Ue secondo cui “l’art. 25, par. 
1, della direttiva 2006/123/CE del 
Parlamento europeo e del Consi-
glio,  del  12.12.2006,  relativa  ai  
servizi nel mercato interno, deve 
essere interpretato nel senso che 
esso osta a una normativa nazio-
nale che prevede, in via genera-

le, un’incompatibilità tra l’atti-
vità di mediazione immobiliare 
e quella di amministratore di  
condomìni, esercitate congiun-
tamente”. Nel caso di specie l’in-
teressato “non intermediava gli 
immobili che, contemporanea-
mente, lo stesso gestiva”, sicché 
non è stata ritenuta sussistere 
“alcuna ragione per vietare a  
priori  l’esercizio  contestuale  
delle due attività.

Il testo del provvedimento ci-
tato e ogni maggiore informazio-
ne possono essere richiesti alle 
Associazioni  territoriali  della  
Confedilizia (info: www.confedi-
lizia.it, tel. 06.679.34.89).

Impugnata dal Governo la legge 
della Toscana in materia di turismo
Il Governo ha impugnato davan-
ti la Corte costituzionale la legge 
del turismo della Toscana che 
contiene, tra le altre, una norma 
limitativa delle locazioni brevi. 
Il presidente della Confedilizia, 
Giorgio  Spaziani  Testa,  ha  di-
chiarato: “La decisione del Consi-
glio dei ministri di impugnare 
dinnanzi alla Corte costituziona-
le la legge della Regione Toscana 
in materia di turismo, con la qua-
le si pretende di attribuire ai Co-
muni il potere di limitare gli affit-
ti  brevi  (contestualmente  con-
sentendo agli alberghi di usare 
le case per ampliare la propria of-
ferta ricettiva), è sacrosanta. Il 

fatto che il Presidente Giani se 
ne meravigli fa sorgere un quesi-
to o non conosce l’articolo 117 
della Costituzione, che stabilisce 
la competenza legislativa esclusi-
va dello Stato in materia di loca-
zioni, o finge di non conoscerlo. 
E si fa fatica a decidere quale ipo-
tesi sia più grave. Avevamo chie-
sto al Governo, attraverso espo-
sto formale di impugnare questa 
normativa contraria alla costitu-
zione oltre che sbagliata nel me-
rito. Lo ringraziamo per la deci-
sone assunta”.

La Confedilizia si costituirà in 
giudizio in qualità di “amicus cu-
riae”.

DI GIOVANNI GALLI

Cassazione: difetti originari della casa non si equiparano al caso fortuito

La Confedilizia audita
in Commissione ambiente

Altra fonte di 
lamentele riguarda 

la presenza di 
umidità nelle loro 
unità immobiliari 

dovuta ad 
un’inadeguata 

coibentazione delle 
strutture 

perimetrali 
dell’edificio
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