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Art. 1120. 

Innovazioni. 

I condomini, con la maggioranza indicata dal quinto comma dell'articolo 1136, possono disporre tutte le innovazioni dirette al 

miglioramento o all'uso più comodo o al maggior rendimento delle cose comuni. 

I condomini, con la maggioranza indicata dal secondo comma dell'articolo 1136, possono disporre le innovazioni che, nel rispetto della 

normativa di settore, hanno ad oggetto: 

1) le opere e gli interventi volti a migliorare la sicurezza e la salubrità degli edifici e degli impianti; 

2) le opere e gli interventi previsti per eliminare le barriere architettoniche, per il contenimento del consumo energetico degli edifici e 

per realizzare parcheggi destinati a servizio delle unità immobiliari o dell'edificio, nonché per la produzione di energia mediante l'utilizzo 

di impianti di cogenerazione, fonti eoliche, solari o comunque rinnovabili da parte del condominio o di terzi che conseguano a titolo 

oneroso un diritto reale o personale di godimento del lastrico solare o di altra idonea superficie comune; 

3) l'installazione di impianti centralizzati per la ricezione radiotelevisiva e per l'accesso a qualunque altro genere di flusso informativo, 

anche da satellite o via cavo, e i relativi collegamenti fino alla diramazione per le singole utenze, ad esclusione degli impianti che non 

comportano modifiche in grado di alterare la destinazione della cosa comune e di impedire agli altri condomini di farne uso secondo il 

loro diritto. (1) 

L'amministratore è tenuto a convocare l'assemblea entro trenta giorni dalla richiesta anche di un solo condomino interessato 

all'adozione delle deliberazioni di cui al precedente comma. La richiesta deve contenere l'indicazione del contenuto specifico e delle 

modalità di esecuzione degli interventi proposti. In mancanza, l'amministratore deve invitare senza indugio il condomino proponente 

a fornire le necessarie integrazioni. (1) 

Sono vietate le innovazioni che possano recare pregiudizio alla stabilità o alla sicurezza del fabbricato, che ne alterino il decoro 

architettonico o che rendano talune parti comuni dell'edificio inservibili all'uso o al godimento anche di un solo condomino. 

_______________ 

(1) Comma aggiunto dall’art. 5, L. 11 dicembre 2012, n. 220, in vigore dal 17 giugno 2013. 

_______________ 

Vedi Laura Biarella, Condominio: i confini fra le nozioni di innovazione e manutenzione, Tribunale Vercelli, sentenza 19 settembre 2012. 

Cfr. Tribunale, Milano, sez. XIII civile, sentenza 17 marzo 2017; Cassazione Civile, sez. II, sentenza 17 ottobre 2007, n. 21835, Cassazione Civile, sez. II, sentenza 

18 settembre 2009, n. 20254 e Cassazione Civile, sez. II, sentenza 25 gennaio 2010, n. 1286 in Altalex Massimario. 

 

Art. 1121. 

Innovazioni gravose o voluttuarie. 

Qualora l'innovazione importi una spesa molto gravosa o abbia carattere voluttuario rispetto alle particolari condizioni e all'importanza 

dell'edificio, e consista in opere, impianti o manufatti suscettibili di utilizzazione separata, i condomini che non intendono trarne 

vantaggio sono esonerati da qualsiasi contributo nella spesa. 

Se l'utilizzazione separata non è possibile, l'innovazione non è consentita, salvo che la maggioranza dei condomini che l'ha deliberata 

o accettata intenda sopportarne integralmente la spesa. 

Nel caso previsto dal primo comma i condomini e i loro eredi o aventi causa possono tuttavia, in qualunque tempo, partecipare ai 

vantaggi dell'innovazione, contribuendo nelle spese di esecuzione e di manutenzione dell'opera. 

_______________ 

Cfr. Cassazione Civile, sez. II, sentenza 18 settembre 2009, n. 20254 in Altalex Massimario. 

_______________ 

 

http://www.altalex.com/documents/leggi/2014/12/04/riforma-del-condominio
http://www.altalex.com/documents/news/2014/04/18/condominio-i-confini-fra-le-nozioni-di-innovazione-e-manutenzione
http://www.altalex.com/documents/news/2017/06/12/condominio-zanzariere
http://www.altalex.com/documents/massimario/2008/09/16/condominio-decoro-architettonico-gia-compromesso-opera-abusiva-rilevanza
http://www.altalex.com/documents/massimario/2009/11/24/parcheggi-condominiali-condomini-dissenzienti-criteri-precisazioni
http://www.altalex.com/documents/massimario/2009/11/24/parcheggi-condominiali-condomini-dissenzienti-criteri-precisazioni
http://www.altalex.com/documents/massimario/2010/03/26/condominio-decoro-architettonico-lezione-precisazioni
http://www.altalex.com/documents/massimario/2009/11/24/parcheggi-condominiali-condomini-dissenzienti-criteri-precisazioni


Art. 1122. (1) 

Opere su parti di proprietà o uso individuale. 

Nell'unità immobiliare di sua proprietà ovvero nelle parti normalmente destinate all'uso comune, che siano state attribuite in proprietà 

esclusiva o destinate all'uso individuale, il condomino non può eseguire opere che rechino danno alle parti comuni ovvero determinino 

pregiudizio alla stabilità, alla sicurezza o al decoro architettonico dell'edificio. 

In ogni caso è data preventiva notizia all'amministratore che ne riferisce all'assemblea. 

_______________ 

(1) Articolo così sostituito dall’art. 6, L. 11 dicembre 2012, n. 220, in vigore dal 17 giugno 2013. Il testo in vigore fino al 16 giugno 2013 è il seguente: "Opere sulle parti 

dell'edificio di proprietà comune. 

 

Ciascun condomino, nel piano o porzione di piano di sua proprietà, non può eseguire opere che rechino danno alle parti comuni dell'edificio." 

_______________ 

 

Art. 1122-bis. (1) 

Impianti non centralizzati di ricezione radiotelevisiva e di produzione di energia da fonti rinnovabili. 

Le installazioni di impianti non centralizzati per la ricezione radiotelevisiva e per l'accesso a qualunque altro genere di flusso 

informativo, anche da satellite o via cavo, e i relativi collegamenti fino al punto di diramazione per le singole utenze sono realizzati in 

modo da recare il minor pregiudizio alle parti comuni e alle unità immobiliari di proprietà individuale, preservando in ogni caso il decoro 

architettonico dell'edificio, salvo quanto previsto in materia di reti pubbliche. 

È consentita l'installazione di impianti per la produzione di energia da fonti rinnovabili destinati al servizio di singole unità del 

condominio sul lastrico solare, su ogni altra idonea superficie comune e sulle parti di proprietà individuale dell'interessato. 

Qualora si rendano necessarie modificazioni delle parti comuni, l'interessato ne dà comunicazione all'amministratore indicando il 

contenuto specifico e le modalità di esecuzione degli interventi. L'assemblea può prescrivere, con la maggioranza di cui al quinto 

comma dell'articolo 1136, adeguate modalità alternative di esecuzione o imporre cautele a salvaguardia della stabilità, della sicurezza 

o del decoro architettonico dell'edificio e, ai fini dell'installazione degli impianti di cui al secondo comma, provvede, a richiesta degli 

interessati, a ripartire l'uso del lastrico solare e delle altre superfici comuni, salvaguardando le diverse forme di utilizzo previste dal 

regolamento di condominio o comunque in atto. L'assemblea, con la medesima maggioranza, può altresì subordinare l'esecuzione 

alla prestazione, da parte dell'interessato, di idonea garanzia per i danni eventuali. 

L'accesso alle unità immobiliari di proprietà individuale deve essere consentito ove necessario per la progettazione e per l'esecuzione 

delle opere. Non sono soggetti ad autorizzazione gli impianti destinati alle singole unità abitative. 

_______________ 

(1) Articolo aggiunto dall’art. 7, L. 11 dicembre 2012, n. 220, in vigore dal 17 giugno 2013. 

_______________ 

 

Art. 1122-ter.(1) 

Impianti di videosorveglianza sulle parti comuni. 

Le deliberazioni concernenti l'installazione sulle parti comuni dell'edificio di impianti volti a consentire la videosorveglianza su di esse 

sono approvate dall'assemblea con la maggioranza di cui al secondo comma dell'articolo 1136. 

_______________ 

(1) Articolo aggiunto dall’art. 7, L. 11 dicembre 2012, n. 220, in vigore dal 17 giugno 2013. 

_______________ 

 

 

http://www.altalex.com/documents/leggi/2014/12/04/riforma-del-condominio
http://www.altalex.com/documents/leggi/2014/12/04/riforma-del-condominio
http://www.altalex.com/documents/leggi/2014/12/04/riforma-del-condominio


Art. 1123. 

Ripartizione delle spese. 

Le spese necessarie per la conservazione e per il godimento delle parti comuni dell'edificio per la prestazione dei servizi nell'interesse 

comune e per le innovazioni deliberate dalla maggioranza sono sostenute dai condomini in misura proporzionale al valore della 

proprietà di ciascuno, salvo diversa convenzione. 

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. 

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 manutenzione sono a carico del gruppo di condòmini che ne trae utilità. 

_______________ 

Cfr. Cassazione Civile, sez. III, sentenza 29 settembre 2017 n° 22856, Cassazione Civile, sez. II, sentenza 28 aprile 2017 n° 10621, Cassazione Civile, sez. II, 

sentenza 24 giugno 2008, n. 17201 in Altalex Massimario. 

_______________ 

 

(…) 

 

http://www.altalex.com/documents/news/2017/10/04/come-agire-contro-i-singoli-condomini-il-decalogo-della-cassazione
http://www.altalex.com/documents/news/2017/05/03/spese-straordinarie-condominiali-per-il-decreto-ingiuntivo-basta-l-ok-al-preventivo
http://www.altalex.com/documents/massimario/2009/03/09/condominio-oneri-condominiali-pagamento-azione-diretta-conduttore

