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ESPLORAZIONE DEL FENOMENO

_ - ESPERIENZA INTUITIVA CHE GAURDA AL
i | Eg FENOMENO

LA FENOCIVIENOLOGIA -ASSOCIATA AD UN PURTPARTENZA
D 8 -ALLE SUE CARATTERISTICHE ESSENZIALI
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PERARRIVARE [ [ Q! ¢ ¢ DbECLMESII |9
PONHLFENOMENO

O che si da a vedere nella modalita

dell'autodarsi

), #/1 .3$/-).)/] %0 5SPerotteferequestorisultato & necessariaun
ASSOLUTQO? cambiamentodi atteggiamento(la riduzione)

capacedi spostarela visualedalla prospettiva

predominantecon cuici sirapportaal mondo.
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ASSOLUTO?

Selo guardiamodalla prospettiva assolutadel diritto _di proprieta e il rapporto tra parti
comuni e parti di proprieta esclusiva(art. 1117 c.c.) quindi il fenomeno si fonda sulla
proprieta (832c.c.)

Latitolarita delle cose,degliimpianti, dei servizidi usocomunefa capoai singolicondomini,
a cui sonoimputati diritti, obbligazionie responsabilital beni comunisonolegati ai beni di
proprietaesclusiva

I Condominiosi designacome & R A Ndgdeitidodi natura NE I € &2 NH |V A del
gruppo dei O 2 ¥V R 2 Ydmypdsta da_amministratore ed assemblea(Cas€096 2000 e
Cas20462006

Selo guardiamoda un punto dal punto di vistadellagestione in giurisprudenzali e andati
versouna a2 33 S0 0 A &ibd 16 kildéfigisteScéme ENTEDI GESTIONEcioé la
rappresentanzalei condomini(mafino al confine del diritto di proprieta) e in capoad un
soggettoterzof QI Y Y A Y ledittimsheiteénbi@dnatoR | stefibledCas86362014)
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ASSOLUTO?

Ma oggi con la leggedi riforma del condominio L 220/2012 e con i riferimenti per
esempioalla obbligatorieta della gestioneseparata del patrimonio del condominioda
quelloR S f QI Y Y Ad¢lfordd dpicialdeXdt>1135c.c., non sipud ignorareche
tali elementivannoin duna progressiveconfigurabilitain capoal condominiodi una pure
attenuata personalita giuridica, e comunguesicuramente,in atto di una soggettivita
giuridicaautonomet (CassSezun: 18.9.2014n.19663
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ASSOLUTO?

wPrevale sempre il diritto di natura real
W o QF aasSyof S OLISNI £ YSNJ

wPer i terzi e comungue ente di gestion

w Il condominioha una SoqgettivitaGiuridic
Autonoma
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Come ci si pone allora oggi davanti al fenomeno condominio?

POSSa avere.

|l condomini o p ufoprietenteai gesiiohesofgettivita giuridiéa)
finalizzate per istituti o per certi fini.

E la Nozione funzionale

regimenormativo chedeveesserapplicatoe della ratio ad essasottesa

(per il principio funzionale ConsStatg sez VI, 22.3.2016 n.1164 1 Corte Giustizia
Europeal8.7.2013 C-136/12).

Adottando una nozione el ast unoatessoisaggettou r

Il condominio non & sempreuguale a se stessoma muta a secondad e | | J b det| i
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Le conseguenze della nozione FUNZIONALE del Condominio

L'assemblea condominiale pud disporre con le prescritte
Cass8.2.2016 n.2444maggioranze, unicamente dei diritti relativi alle parti comuni
ASSEMBLEA dell'edificioe non anchedei diritti_relativi alle parti di proprieta
esclusivadei singolicondomini Di talché la deliberaassembleare
di approvazionedi un accordo transattivo non puo vincolarei
condomininelladisposizione nellatutela deiloro diritti.
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Le conseguenze della nozione FUNZIONALE del Condominio

Nel casodi giudiziointentato dal Condominioe
del quale,pur trattandosidi diritti connessalla
partecipazione di singoli condomini al
condominio, costoro non siano stati parti,
spetta _esclusivamente al Condominiq_in
persona _del suo amministratore a cio
autorizzatoda deliberaassemblearefar valere
il_diritto _alla equa riparazione per la durata
irragionevoledi detto giudizia

Cass10.9.2014 n.19663
Risarcimento danno da equa
riparazione per irragionevole durata del

Processo
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ASSEMBLHA CONDOMINIO! 1 LIMITI

Amministrazione- Gestione- Conservazione— dei beni e sevizi comun

Per la Cassazione, orientamento
costante (sent: 70175/98

4258/06-8 21/ 14) | Jass

condomini non e legittimata a
deliberare atti, anche di
transazione che riguardano la
disposizione di beni comuni

£

Lassemblea condominigteio disporre, con /e

prescrifte maggiQranze, unicamente dei dirit

relativi allé parti comuni dell'edificiae non
anche der diritti relativi alle parti di proprieta
esclusiva dei singoli condomini. Di talche la
delibera assembleare ai approvazione di un
accordo transattivo non puo vincolare i
condomini nella disposizione e nella tutela a
loro diritti. Cass. 8.2.2016 n.2444.
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ASSEMBLHA CONDOMINIO! 1 LIMITI

L ‘assemblea Il Caso
condominialeouo Cannafumaria
disporre, con le Lesione. .dlei diritti
prescritte maggioranze condominiali
unicamente der diritti

relativi alle parti

comuni dell'edificio

Cass. 8.2.2016 n.2444.

Appare essere giurisprudenza difforme, nuovo corso?
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ASSEMBLHA CONDOMINIO! 1 LIMITI

| NVALIIINIULAJ TAJ

In tema di opposizione a decreto ingiuntivo
immediatamenteesecutivoemessoai sensidellart. 63
dispatt.c.c. per la riscossionadei contributi in baseallo
stato di ripartizione approvato dall'assemblea, il
condomino opponente non puo far valere questioni
attinenti alla validita della delibera condominiale ma
solo questioni riguardanti l'efficacia della medesimall
principio, espressionedi un indirizzo da ritenersi
consolidatoin sededi legittimita, e stato ribadito con
Sent19 febbraio2016, n. 3354.

La Corte di Cassazione (sentenza 305/2016),

richiamando una propria sentenza precedente
(9641/2006, nella qualela corte precisacheil giudice
puo rilevare la nullita d'ufficio su atti a fondamentodi

decretoingiuntivo), e due pronuncedelle SezioniUnite

(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 deliberanulla (e
non annullabile, che costituisce vizio differente) &
rilevabile d'ufficio dal giudice, e puO essere
disapplicataanchein giudizio.
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ASSEMBLHA CONDOMINIO! 1 LIMITI

DELIBERE RICOGNITIVE
DELIBERE PROGRAMMATICHE
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ASSEMBLHA CONDOMINIO! 1 LIMITI

DELIBERA DI ADDEBITO SPESE DEL D.l. AL CONDOMINO MOROS

Deve ritenersi legittima la delibera
condominiale chein via ricognitiva, addebiti
al singolo condominde spese liquidate a suo
caricoed a favore del condominio in un
provvedimento giurisdizionale
provvisoriamente esecutivo.
CassOrdinanza751/2016
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ASSEMBLHA CONDOMINIO! 1 LIMITI

DELIBERA ESECUZIONE LAVORI STRAORDINAFR

LJ ob bdel gagamento dei lavori di
manutenzione straordinaria incombe s u | |
acquirente se, prima della stipula Sia stata
adottata soltanto una delibera assemblearst
programmatica, che abbia approvato |
preventivisenzaperoindicarel J a p p aet|t at or e
Il costa

Trib. Mantovasent 5.1.2016
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ASSEMBLHA CONDOMINIO! 1 LIMITI

DELIBERA PROGRAMMRREPARATORIA

Cass2.5.2013 n.10235,
la delibera rilevante &\
soltanto quella con la
gualegli interventi siano
definitivamente
approvati,  con ~ la SPESE STRAORDINARIELHERA COSTITUTIVA
commissionalel relativo
appalto e la ripartizione
dellespese

SPESE ORDINARIE=£IBERA DICHIARAT [3844%6.4.2013 n.10081)
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AMMINISTRATORBI C OND OMI NI O
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RESPONSABI LI TAJ OMI SSI VA
L'amministratoredi condominioe titolare di una posizionedi garanziaopelegis
che discendedal potereattribuitogli dalle norme civilistiche di compiereatti di
manutenzionee gestionedelle cosecomuni da cui consegueda responsabilita
per omessarimozione del pericolo cui si esponelincolumita pubblica di
chiunque accedain quei luoghi e per I'eventualeevento dannosoche derivi
causalmentedalla situazione di pericolo proveniente dalla scarsao cattiva

manutenzionedell'immobile
CASS.PEI93.10.2015 N.46385
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AMMINISTRATOREBI C OND OMI! NI O
RESPONSABI LI TAJ OMI SSI VA

Intervenire sugli effetti e non sulla causa

dKeyConcepts
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AMMINISTRATOREBI C OND OMI NI O

RESPONSABI LI TAJ O G/ARBNAAA POSI ZI
NON EJ ESCLUSA

Rimozione in radice della caus:

oKeyConcepts
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RESPONSA

Bl LI TAJ OMI SSI VA

Interven

ire sugli effetti e non sulla causa

oKeyConcepts
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La scaladi un edificio condominiale costituiscein sé€ una struttura essenzialalel
fabbricatoe servea tutti i condomini di questo,comestrumentoindispensabileper
I'eserciziodel godimentodella relativa copertura Di talché non puo fondatamente
affermarsi che | proprietari degli appartamenti sottostanti, non avendo
ordinariamenteinteressea precorrere anchele rampe superiori, sonoesclusidalla
comproprietadellascalanella suaintegralita condominiale Cass9.3.2016 n.4664
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PARTI COMUN/

oKeyConcepts

Parti comuni
sempre
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PARTI COMUNI/
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totale proprieta

Da ultimo anchdrib.VVerona
Sent. 2428 del 11.2.2016
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Fondata mmvece la domanda di1 rilascio della porzione del pianerottolo
dell’ultimo piano del fabbricato antistante le due porte di accesso
all’appartamento Bernardi, porzione chiusa con una porta come pacifica-
mente ammesso dalla convenuta.

I1 pianerottolo o ballatoio delle scale condominiali partecipa per sua
natura alla funzione propria delle scale interne, ed ¢ dunque condominiale a
norma dell’art. 1117 cc (in difetto di titolo 1n senso contrario). Ne consegue
per c10 solo che nessun condomino puo appropriarsene in base a un impro-

prio concetto di “bene pertinenziale”. Non ¢ nemmeno configurabile alcun
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PARTI COMUNI/ APERTURA ABBAINO

Trib.Verona
Sent. 2428 del 11.2.2016
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