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Immissioni, rumore, flussi d’aria: il condizionatore
Cassazione civ. n. 11337/2026
A cura di Studio Legale Ambiente — Cinzia Silvestri — 21.5.2026

FATTO

Si tratta di un condizionatore posto ad altezza uomo e installato sul muro comune di un condominio
che tuttavia si affaccia su cortile privato di terzo. Il proprietario del cortile contesta lo stillicidio
dell’acqua del condizionatore sulla sua proprieta, la mancanza di una servitu per 1’ingresso dei
manutentori del condizionatore, il flusso di aria e anche il rumore intollerabile.

IL PROCESSO

Il proprietario del cortile non trova ragione in primo grado e¢ neppure in appello; ed invece la
Cassazione accoglie finalmente e le sue ragioni e “bacchetta” Tribunale e Corte per non essersi
attenuti all’orientamento gia noto della Cassazione.

Ci0 che colpisce ¢ che la parte ricorrente che ha visto impiantare un condizionatore ad altezza uomo
e ricadente sulla sua proprieta, in particolare sul cortile, ha dovuto attraversare tre gradi di giudizio
per riuscire ad ottenere ragione. La pazienza ma anche I’impegno economico (ormai di pochi)
hanno portato il risultato in relazione ad una vicenda iniziata nel 2020 e che si ¢ concluso nel 2026
in termini direi relativamente brevi.

LA SENTENZA

La sentenza della Cassazione ha il merito di riportare in un ambito oggettivo alcune questioni che
spesso nei tribunali, come nella Corte di appello, vengono trattate e risolte alla luce di una certa
soggettivita, si potrebbe dire. Emerge, infatti, dalla lettura della sentenza che il tribunale, e poi la
corte d’appello, hanno ritenuto che lo stillicidio delle acque derivante da un condizionatore sia per
sé non rilevante: e cio senza effettuare alcuna misura. Lo stesso dicasi per le immissioni di rumore
ma anche di flusso di aria proveniente dal condizionatore: non sono state accertate nella loro
concretezza, a mezzo ad esempio di apposita CTU.

1) Larilevanza della misurazione della intollerabilita nelle immissioni.

La giurisprudenza della corte di cassazione sottolinea che il limite di tollerabilita delle immissioni
non ¢ assoluto ma relativo alla situazione ambientale specifica. L’affermazione ¢ generica e viene
precisata con I’inciso che la valutazione deve essere effettuata a “caso per caso” e dunque
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considerando /e caratteristiche delle zone, la destinazione dei luoghi, le abitudini degli abitanti e la
possibile utilizzazione del fondo.

La giurisprudenza, allora, rimanda alla valutazione del giudice che decidera il caso concreto; cid
non significa che il Giudice decide a prescindere. La Cassazione sembra evocare la misurazione
concreta da parte del tecnico chiamato alla valutazione del rumore, odore, flussi d’aria, stillicidio di
acqua e quant’altro. Questa sentenza sembra riaffermare infatti I’importanza della misurazione
che deve essere oggettiva; 1’odore, rumore, stillicidio, flussi di aria devono essere verificati nella
quantita, nell’ammontare, nella intensita.

Si assiste invece, e spesso, a indicazioni generiche molto soggettive. Il rumore non si misura con
["orecchio, per intenderci. L’odore non si misura con il naso, per intenderci.

Eppure, nella sentenza in esame lo stillicidio dell’acqua che deriva dalla condensa del
condizionatore ¢ stato ritenuto, senza alcuna misurazione o accertamento, di minimo impatto dal
Giudice che su personale valutazione non ha provveduto ad alcun accertamento. Il Giudice, non per
sua colpa, ha ritenuto di poter valutare a prescindere.

Ebbene, la sentenza della cassazione oggi in commento, sembra suggerire la necessita della
misurazione, dell’accertamento concreto e oggettivo della immissione, qualunque essa sia. Non si
puo ritenere che il rumore non sia intollerabile senza alcuna misurazione in merito (salvo casi
particolari); non si pud ritenere che lo stillicidio di acqua non sia rilevante, senza prima aver
accertato la rilevanza.

2. L’onere della prova e il ruolo della consulenza tecnica

Il proprietario che si ritiene leso deve dimostrare che le immissioni superano la normale tollerabilita
fornendo elementi concreti € non semplici congetture. In questo senso, la Cassazione ha chiarito:

« E indispensabile una verifica tecnica (ad esempio, tramite consulenza tecnica d’ufficio) per
accertare la reale entita delle immissioni.

e Non ¢ sufficiente escludere I’intollerabilita sulla base di valutazioni astratte o di fotografie,
ma occorre una misurazione oggettiva e comparativa.

o la misurazione dell’intollerabilita deve essere concreta e fondata su accertamenti tecnici.

o Lasemplice destinazione attuale dell’area (ad esempio, parcheggio) non esclude la necessita
di valutare anche le possibili future utilizzazioni.

o Conclusioni operative
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Per garantire una tutela effettiva dei diritti di proprieta e una corretta gestione delle controversie
sulle immissioni, ¢ fondamentale:

1. Richiedere e svolgere accertamenti tecnici per misurare I’entita delle immissioni.
2. Valutare la tollerabilita in relazione alle specifiche condizioni ambientali e alle possibili

evoluzioni dell’uso del fondo.
3. Fondare ogni decisione su dati oggettivi e comparazione degli interessi contrapposti.
Solo attraverso una misurazione rigorosa e concreta dell’intollerabilita si pud assicurare equilibrio

tra il diritto di proprieta e le esigenze della convivenza civile.
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