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LE MUTEVOLI 
PRONUNCE DELLA GIURISPRUDENZA 
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DEL CONDOMINIO 

ESPLORAZIONE DEL FENOMENO
- ESPERIENZA INTUITIVA CHE GAURDA AL   
FENOMENO
-ASSOCIATA AD UN PUNTO DIPARTENZA 
-ALLE SUE CARATTERISTICHE ESSENZIALI

PERARRIVARE![[Ω!¢¢9b½Lhb9DI COMESI
PONEILFENOMENO

ò che si dà a vedere nella modalità
dell'autodarsi.
Perottenere questorisultato è necessarioun
cambiamentodi atteggiamento(la riduzione)
capacedi spostarela visualedallaprospettiva
predominanteconcui ci si rapportaal mondo.
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), #/.$/-).)/ %ȭ 5. &%./-%./
ASSOLUTO?

Se lo guardiamodalla prospettiva assolutadel diritto di proprietà è il rapporto tra parti
comuni e parti di proprietà esclusiva(art. 1117 c.c.) quindi il fenomeno si fonda sulla
proprietà(832c.c.)
Latitolarità delle cose,degli impianti, dei servizidi usocomunefa capoai singolicondomini,
a cui sonoimputati diritti, obbligazionie responsabilità. I beni comunisonolegati ai beni di
proprietàesclusiva.
Il Condominiosi designacome άŘƛǊƛǘǘƻsoggettivodi natura ǊŜŀƭŜέe άƻǊƎŀƴƛȊȊŀȊƛƻƴŜdel
gruppo dei ŎƻƴŘƻƳƛƴƛέcomposta da amministratore ed assemblea(Cass.9096/2000 e
Cass.2046/2006

Selo guardiamoda un punto dal punto di vistadellagestione, in giurisprudenzadi è andati
verso una άƻƎƎŜǘǘƛǾƛȊȊŀȊƛƻƴŜέcioè lo si definisce come ENTEDI GESTIONE, cioè la
rappresentanzadei condomini(ma fino al confinedel diritto di proprietà) è in capoad un
soggettoterzoƭΩŀƳƳƛƴƛǎǘǊŀǘƻǊŜlegittimamentenominatoŘŀƭƭΩassemblea(Cass.3636/2014)
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), #/.$/-).)/ %ȭ 5. &%./-%./
ASSOLUTO?

Ma oggi con la leggedi riforma del condominio L. 220/2012, e con i riferimenti per
esempioalla obbligatorietàdella gestioneseparata del patrimonio del condominioda
quelloŘŜƭƭΩŀƳƳƛƴƛǎǘǊŀǘƻǊŜΣdel fondo specialeex art. 1135c.c., non si può ignorareche
tali elementivannoin άuna progressivaconfigurabilitàin capoal condominiodi una pure
attenuata personalità giuridica, e comunquesicuramente,in atto di una soggettività
giuridicaautonomaέ(Cass. Sez. un: 18.9.2014n.19663)
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), #/.$/-).)/ %ȭ 5. &%./-%./
ASSOLUTO?

Al 2006

ωPrevale sempre il diritto di natura reale

ω[ΩŀǎǎŜƳōƭŜŀ ǇŜǊ ƭŀ ƳŜǊŀ ƎŜǎǘƛƻƴŜ

2014

ωPer i terzi è comunque ente di gestione

Fine 

2014

ωIl condominioha una SoggettivitàGiuridica
Autonoma
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Come ci si pone allora oggi davanti al fenomeno condominio?

Adottando una nozione elastica  in funzione dellĴ effetto utile  che uno stesso soggetto 
possa avere.

Il condominio puȰ avere piÎ Ķnatureķ (proprietà-ente di gestione-soggettività giuridica) 
finalizzate per istituti o per certi fini.

È la  Nozione funzionale

Il condominio non è sempreuguale a se stessoma muta a secondadellĴistitutoo del
regimenormativochedeveessereapplicatoedellaratio adessasottesa

(per il principio funzionale: Cons.Stato, sez. VI, 22.3.2016 n.1164 ıCorte Giustizia
Europea18.7.2013 C-136/12).
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Le conseguenze della nozione FUNZIONALE del Condominio

Cass: 8.2.2016 n.2444
ASSEMBLEA

L'assemblea condominiale può disporre, con le prescritte
maggioranze,unicamente dei diritti relativi alle parti comuni
dell'edificioe non anchedei diritti relativi alle parti di proprietà
esclusivadei singoli condomini. Di talché la deliberaassembleare
di approvazionedi un accordo transattivo non può vincolare i
condomininelladisposizionee nellatutela dei loro diritti .

/ƻƴŘƻƳƛƴƛƻ ŎƻƳŜΥ ά5LwL¢¢h {hDD9¢¢L±h DIb!¢¦w! w9![9έ 
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Le conseguenze della nozione FUNZIONALE del Condominio

Cass: 10.9.2014 n.19663
Risarcimento danno da equa 
riparazione per irragionevole durata del 
processo

Nelcasodi giudiziointentato dal Condominioe
del quale,pur trattandosidi diritti connessialla
partecipazione di singoli condomini al
condominio, costoro non siano stati parti,
spetta esclusivamente al Condominio, in
persona del suo amministratore, a ciò
autorizzatoda deliberaassembleare,far valere
il diritto alla equa riparazione per la durata
irragionevoledi detto giudizio. /ƻƴŘƻƳƛƴƛƻ ŎƻƳŜΥ ά{hDD9¢¢h DL¦wL5L/h !¦¢hbhahέ 
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ASSEMBLEA DI CONDOMINIO ıI LIMITI

Amministrazione  - Gestione  - Conservazione              dei beni e sevizi comuni

Per la Cassazione, orientamento 
costante (sent: 70175/98-
4258/06-821/14) lĴassemblea dei 
condomini non è legittimata a 
deliberare atti, anche di 
transazione che riguardano la 
disposizione di beni comuni 

L'assemblea condominiale può disporre, con le 
prescritte maggioranze, unicamente dei diritti 
relativi alle parti comuni dell'edificio e non 
anche dei diritti relativi alle parti di proprietà 
esclusiva dei singoli condomini. Di talché la 
delibera assembleare di approvazione di un 
accordo transattivo non può vincolare i 
condomini nella disposizione e nella tutela dei 
loro diritti . Cass. 8.2.2016 n.2444.
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ASSEMBLEA DI CONDOMINIO ıI LIMITI

Amministrazione  - Gestione  - Conservazione              dei beni e sevizi comuni

L'assemblea 
condominiale può 
disporre, con le 
prescritte maggioranze, 
unicamente dei diritti 
relativi alle parti 
comuni dell'edificio 
Cass. 8.2.2016 n.2444.

Il Caso
Cannafumaria
Lesione dei diritti
condominiali

?

Appare essere giurisprudenza difforme, nuovo corso?
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ASSEMBLEA DI CONDOMINIO ıI LIMITI

INVALIDITAĴ ıNULLITAĴ                                SEMPRE RILEVABILE DAL GIUDICE
In tema di opposizione a decreto ingiuntivo
immediatamenteesecutivoemessoai sensidell'art. 63
disp.att.c.c. per la riscossionedei contributi in baseallo
stato di ripartizione approvato dall'assemblea, il
condomino opponente non può far valere questioni
attinenti alla validità della delibera condominiale ma
solo questioni riguardanti l'efficacia della medesima. Il
principio, espressionedi un indirizzo da ritenersi
consolidatoin sededi legittimità, è stato ribadito con
Sent. 19 febbraio2016, n. 3354.

La Corte di Cassazione (sentenza 305/2016),
richiamando una propria sentenza precedente
(9641/2006, nella qualela corteprecisacheil giudice
può rilevare la nullità d'ufficio su atti a fondamentodi
decretoingiuntivo), eduepronuncedelleSezioniUnite
(4806/2005 che chiarisce la distinzione tra delibere
assemblearinulle e annullabili, e 26629/2009 che
afferma il principio che il giudice deve limitarsi a
verificare la perdurante esistenzaed efficacia delle
delibereassembleari),ha precisatoche nel giudizio di
opposizionea decretoingiuntivo la delibera nulla (e
non annullabile, che costituisce vizio differente) è
rilevabile d'ufficio dal giudice, e può essere
disapplicataanchein giudizio.

http://studiolegale.leggiditalia.it/
http://studiolegale.leggiditalia.it/


14

ASSEMBLEA DI CONDOMINIO ıI LIMITI

DELIBERE RICOGNITIVE
DELIBERE PROGRAMMATICHE



15

ASSEMBLEA DI CONDOMINIO ıI LIMITI

DELIBERA                         DI ADDEBITO SPESE DEL D.I. AL CONDOMINO MOROSO

Deve ritenersi legittima la delibera 
condominiale che, in via ricognitiva, addebiti 
al singolo condomino le spese liquidate a suo 
carico ed a favore del condominio in un 
provvedimento giurisdizionale 
provvisoriamente esecutivo. 
Cass. Ordinanza751/2016
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ASSEMBLEA DI CONDOMINIO ıI LIMITI

DELIBERA                                                  ESECUZIONE LAVORI STRAORDINARI
LĴobbligodel pagamento dei lavori di
manutenzione straordinaria incombe sullĴ
acquirente se, prima della stipula. Sia stata
adottata soltanto una delibera assembleare
programmatica, che abbia approvato i
preventivi senzaperò indicarelĴappaltatoreed
il costo.
Trib. Mantovasent. 5.1.2016

1/2 segue
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ASSEMBLEA DI CONDOMINIO ıI LIMITI

DELIBERA                                                  PROGRAMMATICA-PREPARATORIA
Cass. 2.5.2013 n.10235,
la delibera rilevante è
soltanto quella con la
qualegli interventi siano
definitivamente
approvati, con la
commissionedel relativo
appalto e la ripartizione
dellespese

SPESE ORDINARIE = DELIBERA DICHIARATIVA  (cass26.4.2013 n.10081)

SPESE STRAORDINARIE  = DELIBERA COSTITUTIVA
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AMMINISTRATORE DI CONDOMINIO         RESPONSABILITAĴ

RESPONSABILITAĴ  OMISSIVA 
L'amministratoredi condominioè titolare di una posizionedi garanziaopelegis
che discendedal potereattribuitogli dalle norme civilistiche di compiereatti di
manutenzionee gestionedelle cosecomuni da cui conseguela responsabilità
per omessarimozione del pericolo cui si espone l'incolumità pubblica di
chiunque accedain quei luoghi e per l'eventualeeventodannosoche derivi
causalmentedalla situazione di pericolo proveniente dalla scarsao cattiva
manutenzionedell'immobile.

CASS.PEN: 23.10.2015 N.46385

1/3 SEGUE
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AMMINISTRATORE DI CONDOMINIO         RESPONSABILITAĴ
RESPONSABILITAĴ  OMISSIVA 

άKey Conceptsέ

Intervenire sugli effetti e non sulla causa
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AMMINISTRATORE DI CONDOMINIO         RESPONSABILITAĴ
RESPONSABILITAĴ  OMISSIVA 

άKey Conceptsέ
Scongiurare il pericolo
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AMMINISTRATORE DI CONDOMINIO         RESPONSABILITAĴ
RESPONSABILITAĴ  OMISSIVA  POSIZIONE DI GARANZIA

NON EĴ ESCLUSA 

Rimozione in radice della causa 

άKey Conceptsέ
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AMMINISTRATORE DI CONDOMINIO         RESPONSABILITAĴ
RESPONSABILITAĴ  OMISSIVA 

άKey Conceptsέ

Intervenire sugli effetti e non sulla causa

Scongiurare il pericolo

Rimozione in radice della causa RESPONSABILITAĴ
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PARTI COMUNI

La scaladi un edificio condominialecostituiscein sé una struttura essenzialedel
fabbricatoe servea tutti i condomini di questo,comestrumentoindispensabileper
l'eserciziodel godimentodella relativa copertura. Di talché non può fondatamente
affermarsi che i proprietari degli appartamenti sottostanti, non avendo
ordinariamenteinteressea precorrereanchele rampe superiori, sonoesclusidalla
comproprietàdellascalanellasuaintegralitàcondominiale. Cass. 9.3.2016 n.4664
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PARTI COMUNI

άKey Conceptsέ

Parti comuni
sempre
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PARTI COMUNI

9Ω ƛƭƭŜƎƛǘǘƛƳƻ ŎƻǎǘǊǳƛǊŜ ǳƴŀ ǇƻǊǘŀ ŎƘŜ 
ƛƳǇŜŘƛǎŎŜ ƭΩŀŎŎŜǎǎƻ ŀƭ ǇƛŀƴŜǊƻǘǘƻƭƻ 
ŎƻƳǳƴŜ ŀƴŎƘŜ ŘŜƭƭΩǳƭǘƛƳƻ Ǉƛŀƴƻ Řƛ 
totale proprietà

Da ultimo anche Trib.Verona:
Sent. 2428 del 11.2.2016 
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PARTI COMUNI                               APERTURA ABBAINO

Trib.Verona
Sent. 2428 del 11.2.2016 


