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“Si potrebbe, però, tanto nelle cose piccole che nelle grandi, 
evitare, in gran parte, quel corso così lungo e storto, 
prendendo il metodo proposto da tanto tempo, d’ osservare, 
ascoltare, paragonare, pensare, prima di parlare. Ma parlare, 
questa cosa così sola, è talmente più facile di tutte quell’altre 
insieme, che anche noi, dico noi uomini in generale, siamo un 
po’ da compatire” 

ALESSANDRO MANZONI 
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 La pronuncia resa da Cassazione civile sez. VI, 13/01/2020,  n.342 

ritorna sulla vexata quaestio della responsabilità da cosa in custodia. 

 Il caso: il genitore esercente la potestà genitoriale sul minore, evocava in 

giudizio il condominio per sentire dichiarare la responsabilità esclusiva del 

medesimo per le lesioni subite dal figlio, rilevando che questi, mentre scendeva le scale 

del fabbricato condominiale, giunto in prossimità del portone di ingresso, a causa della presenza 

di una macchia di olio trasparente, era caduto per terra subendo lesioni. 

  Il Giudice di Pace rigettava le domande ritenendo oltremodo oneroso 

addebitare all'organizzazione condominiale una sorveglianza sull'assoluta igiene delle aree 

comuni. 

 Proposto appello dal soccombente il Tribunale rigettava l’ 

impugnazione, rilevando che  la fattispecie andava inquadrata nell' art. 2051 c.c. 

che consente di escludere la responsabilità in presenza di caso fortuito che può consistere in 

un'alterazione dello stato dei luoghi imprevista e non tempestivamente eliminabile neppure con 

l'uso della ordinaria diligenza. 

 In concreto, rilevava il Tribunale, verosimilmente la macchia di olio 

sarebbe stato lasciata da un soggetto che portava i rifiuti per la raccolta senza che 

il condominio avesse la possibilità di intervenire tempestivamente per rimuovere 

la situazione di pericolo. Pertanto, trattandosi di situazione cagionata da un terzo, 

ricorreva l'ipotesi di caso fortuito; 

 Denunciando violazione di legge (2051 c.c. - responsabilità do cosa in 

custodia- 2043 c.c. -responsabilità da atti illeciti – 2697 c.c. - onere della prova e 

2727 c.c. - prova per presunzioni) il danneggiato proponeva ricorso per 

Cassazione, che la Corte accoglieva, sviluppando il seguente ragionamento, che 

– seppur rapportato alla valutazione di una fattispecie concreta- si presta a 

sviluppare principi di ordine generale (da assumere come una sorta di “linea-

guida”). 

 Deduceva (fondatamente, dice la Corte) il ricorrente che il Tribunale, nel 

valutare le prove, avrebbe violato i principi relativi al prudente apprezzamento 

applicando erroneamente il regime delle presunzioni: infatti, in assenza di riscontro 

probatorio avrebbe attribuito la determinazione dell'evento ad un terzo soggetto 

che avrebbe trasportato e depositato una busta di rifiuti di tipo umido vicino al 

portone condominiale, in assenza di qualsiasi riscontro probatorio. 

 Erroneamente, si rilevava nell'accolto gravame, il giudice di appello 

avrebbe immaginato la presenza di tale terzo soggetto e la ricostruzione non 

troverebbe conforto nelle dichiarazioni del teste escusso, relative alla presenza 

nel portone condominiale di un secchio della spazzatura di tipo organico (e non 

anche di una busta che avrebbe potuto determinare la macchia oleosa).  

 In pratica, dall'esistenza di un secchio, che conteneva la spazzatura di 

tipo umido, non sarebbe stato possibile, applicando i criteri presuntivi, desumere 

l'esistenza di un terzo soggetto che trasportava immondizia.  
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 Era, per contro, il condominio a dover dimostrare che la sostanza 

oleosa era presente nell'androne condominiale da un lasso di tempo così 

breve da impedire un efficace intervento riparatore.  

 E questa è – nella realtà elle cose- la soluzione interpretativa accolta dalla 

corte, che: 

a. rileva l’erroneità del ragionamento accolto dal primo giudice nella parte 

in cui il Tribunale desume implicitamente la contestualità tra la presenza 

del sacchetto di spazzatura e la sussistenza della macchia, da elementi 

che non sono in alcun modo individuati e ciò in violazione dell'art. 2727 

c.c.; 

b. contesta l’ interpretazione del testimoniale sviluppato dal giudice 

territoriale, secondo cui valeva ad escludere la responsabilità del 

Condominio il dato, risultante dalla testimonianza raccolta, che riferiva 

testualmente: "al termine delle scale, vicino al portone d'uscita, vi era un secchio che 

conteneva la spazzatura di tipo umido... preciso che il secchio dell'umido era situato 

all'interno del portone". Tale rilievo non consentiva di ritenere 

presuntivamente provato il fatto che: 

1. la macchia oleosa sarebbe stata provocata dalla condotta di un 

terzo soggetto che trasportava buste di spazzatura: mancava, 

rileva il Tribunale, in proposito l’assenza di un qualsiasi riscontro 

probatorio (che, al contrario, si riferisce esclusivamente alla 

esistenza di un secchio che conteneva la spazzatura di tipo 

umido) sulla non imputabilità dell’ insidia e, quindi, sul suo 

inquadramento nell’ ambito del “caso fortuito” 

2. vi sarebbe stata una sostanziale contestualità tra la creazione della 

macchia oleosa per terra e il passaggio dell'infortunato. 

 Viene, quindi, definito l’ambito “fattuale” all’ interno del quale (in 

consimili casi) è possibile affermare (o negare) la ricorrenza del c.d. caso fortuito, 

definizione che avviene nell’alveo del compito assegnato al giudice del rinvio, cui 

è demandato di accertare, sulla base dell'attività istruttoria espletata, se e quali 

sarebbero 

a. gli elementi dai quali inferire le conseguenze che ha tratto in 

sentenza (non imputabilità al condominio della presenza dell’ 

insidia – macchia oleosa formatasi contestualmente al passaggio 

del danneggiato – da qualificare ce caso fortuito); 

b. eventualmente individuando gli elementi gravi, precisi e 

concordanti, sulla base dei quali fondare la prova per presunzioni 

relativa, sia al profilo alle cause della presenza della macchia 

oleosa, che al lasso di tempo, tra la formazione della macchia e 

l'evento dannoso. 
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 Ancora di responsabilità da cose in custodia (2015 c.c.) si occupa 

Cassazione civile sez. VI, 13/01/2020, n.347 

 L’attore chiedeva la condanna del condominio (oltreché della compagnia 

di assicurazione)  al risarcimento dei danni da lei patiti in conseguenza della 

caduta, avvenuta nel cortile del condominio dove ella risiedeva, a causa della 

presenza di un dissuasore di parcheggi non visibile nè segnalato. 

 Il Tribunale accoglieva la domanda (pur dichiarando il difetto di 

legittimazione della compagnia di assicurazione, nei cui confronti non poteva 

esser sviluppata azione diretta). 

 Di diverso avviso andava il giudice di appello, che – in riforma della 

gravata sentenza- accoglieva il gravame,rigettando al domanda dell’attrice, che – 

a sua volta – proponeva ricorso per Cassazione, che la Corte rigettava, rilevando 

che: 

a. il ricorso adduceva un’ errata ricostruzione dei fatti e la distorta 

applicazione di presunte novità nella giurisprudenza di legittimità in 

relazione all'art. 2051 c.c., per cui la sentenza avrebbe trasformato una 

forma di responsabilità oggettiva in responsabilità colposa. 

b. costituiva accertamento “in fatto” (come tale non censurabile in sede di 

legittimità) il rilievo secondo il quale 

- il dissuasore di parcheggio causa dell'incidente non era un oggetto dotato 

di intrinseca pericolosità, 

- era visibile anche se non segnalato, 

- il sinistro si era verificato in orario di piena visibilità (le ore 19 di 

una giornata del mese di agosto) 

- il luogo era ben noto alla ricorrente,  che risiedeva da molti anni in 

quello stabile condominiale. In un contesto di tal fatta, osserva la Corte, 

non può che affermarsi l’ infondatezza del motivo avente ad oggetto la 

violazione dell’art. 20151 c.c.. 

Ciò in quanto: 

a. la Corte ha sottoposto a revisione i principi sull'obbligo di obbligo 

di custodia (ordinanze 1 febbraio 2018, nn. 2480, 2481, 2482 e 2483) 

b. per l’effetto, ha affermato che in tema di responsabilità civile per danni 

da cose in custodia, la condotta del danneggiato, che entri in 

interazione con la cosa, si atteggia diversamente a seconda del 

grado di incidenza causale sull'evento dannoso, in applicazione, 

anche ufficiosa, dell'art. 1227 c.c., comma 1, 

c. si impone di valutare l’incidenza del dovere generale di ragionevole 

cautela, riconducibile al principio di solidarietà espresso dall'art. 2 Cost.: 

- -quanto più la situazione di possibile danno è suscettibile di essere 

prevista e superata attraverso l'adozione da parte del danneggiato delle 

cautele normalmente attese e prevedibili in rapporto alle circostanze 

347 

ancora su 
responsabilità da cosa 
in custodia : 
dissuasore di 
parcheggio non 
visibile e non 
segnalato   



Avv. Andrea Andrich 
Analisi ragionata della giurisprudenza di legittimità  gennaio 2020 

7 
 

- tanto più incidente deve considerarsi l'efficienza causale del 

comportamento imprudente del danneggiato medesimo nel 

dinamismo causale del danno, 

- fino a rendere, in tesi, possibile che detto comportamento interrompa 

il nesso eziologico tra fatto ed evento dannoso, quando sia da 

escludere che lo stesso comportamento costituisca un'evenienza 

ragionevole o accettabile secondo un criterio probabilistico di 

regolarità causale, connotandosi, invece, per l'esclusiva efficienza 

causale nella produzione del sinistro. 

 

 

 In una fattispecie processuale di particolare complessità (che non val la 

pena di riportare integralmente)  Cassazione civile sez. II, 14/01/2020, n.447, 

la Corte si occupa di questioni note, ribadendo principi consolidati. 

 Val solo la pena di ricordare, in fatto, che la causa di merito riguardava 

la domanda avanzata dal condominio e dal alcuni condomini di condanna dell’ 

impresa e dei professionisti incaricati dell’esecuzione dell’ opera, a’ sensi degli 

artt. 1669 e 2043 c.c., per dissesti e cedimenti strutturali verificatesi negli edifici 

condominiali di proprietà. 

 La Corte di Appello, in riforma della sentenza del tribunale, condannava 

la società esecutrice e l’architetto direttore dei lavori al risarcimento del danno in 

favore del condominio. 

Rilevava la Corte che: 

• le imprese subentrate nei lavori di finitura e completamento dei 

fabbricati avrebbero dovuto rilevare il mancato collaudo delle parti 

dell'edifico oggetto dei denunciati cedimenti e dissesti; con la 

conseguenza che esse - non avendo fatto rilevare la mancanza di detto 

collaudo prima di procedere con i lavori di completamento loro affidati 

- dovevano rispondere dei difetti delle opere; 

• il collaudo dei muri di sostengo perimetrali doveva essere 

"indefettibilmente eseguito prima di dare luogo ai lavori di 

completamento, avendo le imprese sottoscritto un contratto di appalto 

che prevedeva il collaudo preventivo con esito positivo delle opere 

strutturali" 

• doveva pertanto riconoscersi "la responsabilità del professionista che 

non rilevò tale omissione e delle imprese  che non eccepirono nulla 

omettendo in proposito di dichiarare ciascuna, per esonerarsi dalla 

responsabilità, che le opere venivano eseguite come nudus minister"  

• andava esclusa la decadenza dall'azione di responsabilità ex art. 

1669 c.c., giacchè, ai fini della denuncia prevista da quest'ultima 

disposizione, era necessario acquisire dati sulla gravità dei danni 

e sul nesso di causalità rispetto alle opere eseguite dalle imprese 

convenute; la corte territoriale sottolinea, al riguardo, che dopo la 
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perizia redatta dal professionista incaricato dei rilievi, su incarico del 

Condominio,  gli attori non erano rimasti inerti ma avevano disposto una 

campagna di livellazione di precisione nell'arco temporale di sette anni; sempre sul 

punto della decadenza, la corte capitolina argomenta: "pare inoltre che 

sarebbe stato proposto ricorso...per accertamento tecnico preventivo, anche se detto 

ricorso che risulterebbe prodotto in allegato all'atto di appello non è 

materialmente presente agli atti del fascicolo di parte" 

 Per quanto qui interessa, va sottolineato che la Corte ritiene la fondatezza 

del motivo inerente l’eccepita, intervenuta decadenza, rilevando che andava 

dimostrata (ed efficacemente documentata) la circostanza secondo la quale il 

condominio non avesse avuto effettiva e tempestiva conoscenza dell’esatta 

consistenza del vizio.  

 Ragion per cui va ribadito che la diligenza dell'amministratore impone a 

questi di dar immediatamente seguito alla segnalazione-denuncia di qualsivoglia 

anomalia costruttiva (o vizio) valorizzabile ex art. 1669 – gravi difetti e pericolo 

di rovina-), salvo poi – altrettanto tempestivamente – immediatamente segnalare 

e denunciare gli ulteriori approfondimenti tecnici su natura e cause della 

difformità riscontrata, ove ne sia a conoscenza. 

 Afferma testualmente la Corte:  “ la corte d'appello ha rigettato l'eccezione di 

decadenza del Condominio, per tardività della denuncia dei difetti dell'opera, dall'azione di 

responsabilità ex art. 1669 c.c…(facendo) riferimento, per respingere l'eccezione di decadenza 

ex art. 1669 c.c., ad un ricorso per accertamento preventivo asseritamente presentato dal 

Condominio al pretore, …..(senza considerare l’emergenza agli atti di) documenti (la relazione 

tecnica del professionista ed il verbale dell'assemblea condominiale in cui tale relazione fu 

discussa) da cui risultava che l'esistenza dei difetti era già stata accertata dall'architetto (stesso), 

tanto che, sulla scorta della relazione di quest'ultimo, l'assemblea condominiale aveva deliberato 

di esercitare una azione legale nei confronti della cooperativa edificatrice..”. 

 Motivo che la Corte reputa fondato rilevando che “quanto al disposto 

dell'art. 1669 c.c., va rilevato che, ai fini del superamento dell'eccezione di decadenza ex art. 

1669 c.c., è irrilevante che il Condominio non fosse "rimasto inerte" dopo la relazione 

dell'architetto ed avesse disposto una "campagna di livellazione di precisione nell'arco temporale 

di 7 anni ... la corte di appello avrebbe dovuto spiegare  perchè la relazione 

dell'architetto - che il tribunale aveva collocato cronologicamente e temporalmente ed aveva 

giudicato idonea a far prendere consapevolezza agli attori dei vizi - non bastasse a dare 

contezza dei difetti del fabbricato, nonostante che proprio sulla base di 

tale relazione l'architetto avesse rappresentato all'assemblea 

condominiale, la necessità di lavori di consolidamento delle strutture e la 

medesima assemblea avesse deliberato l'avvio di un'azione legale nei 

confronti della cooperativa edificatrice” 

 Inoltre: 

• gli attori avevano affermato che i "dissesti di varia natura e consistenza 

degli edifici del Condominio" erano stati "dettagliatamente indicati" con 

la relazione 
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• la circostanza non era stata contestata dai convenuti 

• era stata recepita dal tribunale, il quale aveva giudicato tardiva la 

denuncia, identificandola nel ricorso per ATP  e collocando 

cronologicamente la relazione nel precedente biennio; 

*** 

 Quanto alla responsabilità ex art. 1669 c.c.: 

• le Sezioni Unite di questa Corte hanno chiarito con la sentenza n. 

2284/14, l'art. 1669 c.c. è norma speciale rispetto all'art. 2043 c.c., 

cosicché entrambe le norme sono astrattamente applicabili onde, una 

volta che la norma speciale non possa essere in concreto applicata, 

permane l'applicabilità della norma generale; 

• in concreto, la sentenza gravata, avendo accolto il petitum risarcitorio 

fondato sulla norma speciale (art. 1669 c.c.), non aveva ragione di 

esaminare la causa petendi ancorata alla norma generale (art. 2043 

c.c.). 

 

 

 Ribadisce principi noti Cassazione civile sez. VI, 15/01/2020, n.724 

 Basta riportare integralmente il principio di diritto avvalorato e 

confermato: ed invero questa Corte ha affermato il principio secondo cui  

 "In caso di azione giudiziale dell'amministratore del condominio 

per il recupero della quota di spese di competenza di una unità 

immobiliare di proprietà esclusiva, è passivamente legittimato il vero 

proprietario di detta unità e non anche chi possa apparire tale -come il 

venditore il quale, pur dopo il trasferimento di proprietà non comunicato 

all'amministratore abbia continuato a comportarsi da proprietario- 

difettando, nei rapporti fra condominio, che è un ente di gestione, ed i 

singoli partecipanti ad esso, le condizioni per l'operatività del principio 

dell'apparenza del diritto, strumentale essenzialmente ad esigenze di 

tutela dell'affidamento del terzo in buona fede, ed essendo, d'altra parte, 

il collegamento della legittimazione passiva alla effettiva titolarità della 

proprietà funzionale al rafforzamento e al soddisfacimento del credito 

della gestione condominiale" (Cass. Sez. U, Sentenza n. 5035 del 

08/04/2002, Rv.554784; conf. Cass. Sez. 2, Sentenza n. 23994 del 27/12/2004, 

Rv.578502; Cass. Sez. 2, Sentenza n. 1627 del 25/01/2007, Rv.595736; Cass. 

Sez. 2, Sentenza n. 17039 del 03/08/2007, Rv.599349; Cass. Sez. 2, Sentenza n. 

17619 del 10/08/2007, Rv.599346; Cass. Sez.2, Sentenza n. 22089 del 

22/10/2007, Rv.600067; Cass. Sez. 6-2, Ordinanza n. 23621 del 09/10/2017, 

Rv. 646793)”.  

 Basti qui aggiungere che la causa si sviluppava a seguito di un’ 

opposizione a decreto ingiuntivo con la quale l’ ingiunto eccepiva il suo difetto 

di legittimazione passiva: esponeva, in particolare, di essere solo usufruttuario di 
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alcune unità immobiliari site nell'edificio condominiale ed osservava che il 

credito si fondava su una delibera nella quale non era stata posta all'ordine del 

giorno l'autorizzazione ad eseguire opere straordinarie. 

 Il Tribunale rigettava l’ opposizione rilevando che l'opponente non aveva 

adeguatamente dimostrato la sua carenza di legittimazione passiva, avendo egli 

depositato copia di un atto di donazione dal quale emergeva la donazione della 

nuda proprietà degli immobili siti in un condominio avente diverso numero 

civico, ma situato nella stessa piazza. 

 In sede di appello l’ opponente deposita attestazione comunale che dava 

atto del mutamento del numero civico, relativo, tuttavia, allo stesso immobile. 

 La Corte di Appello rigettava l'impugnazione, affermando che l'appellante 

si sarebbe comunque comportato come condomino apparente, partecipando alle riunioni 

assembleari in cui erano stati discussi i lavori straordinari di cui alla pretesa 

oggetto del decreto ingiuntivo opposto in prime cure senza dichiarare che il 

relativo onere era a carico del nudo proprietario. 

 Il motivo di ricorso concernente la dedotta violazione e falsa 

applicazione dell'art. 1123 c.c., degli artt. 63 e 67 disp. att. c.c. è stato linearmente 

accolto dalla Corte, che – nel passaggio sovra riportato- richiama il proprio 

consolidato orientamento. 

 

 

 Ribadisce quanto già costituiva patrimonio comune, in tema di integrità 

del contraddittorio  Cassazione civile sez. II, 16/01/2020, n.789 

 Si discuteva della richiesta giudizialmente avanzata dal condominio, volta 

ad ottenere il rilascio dello spazio antistante al posto auto di pertinenza della 

convenuta, previo accertamento della proprietà di tale area. 

 Questi si costituiva in giudizio, proponendo domanda riconvenzionale  

per sentir accertare l'acquisto per usucapione della proprietà dell'area in contesa.  

 Il Tribunale accoglieva la domanda e rigettava la riconvenzionale. 

 Proposto appello, interveniva in giudizio l’acquirente dell’ unità 

immobiliare già di proprietà del convenuto: la Corte rigettava il gravame e 

confermava la sentenza di primo grado. 

 Il ricorrente (tra le altre censure) denunciava la nullità della sentenza impugnata 

e di quella di primo grado per violazione dell'art. 102 c.c., essendo necessaria la partecipazione 

al giudizio di tutti i condomini. 

 La Corte accoglie il gravame, ribadendo il proprio consolidato 

orientamento (Cass. 16 ottobre 2019, n. 26208; Cass. 15 marzo 2017, n. 6649; 

Cass. 31 agosto 2017, n. 20612; Cass. 17 aprile 2019, n. 10745; Cass. 22 febbraio 

2013, n. 4624; Cass. 3 settembre 2012, n. 14765; arg. anche da Cass. Sez. Un., 13 

novembre 2013 n. 25454; Cass. 14 febbraio 2018, n. 3575):  

789 

accertamento della 
proprietà solitaria e 
domanda di 
usucapione di un 
bene condominiale: 
integrità del 
contraddittorio e 
legittimazione 
esclusiva dei singoli 
condomini e non 
dell’amministratore 
cui è riservata solo la 
tutela delle cose 
comuni 



Avv. Andrea Andrich 
Analisi ragionata della giurisprudenza di legittimità  gennaio 2020 

11 
 

• secondo il consolidato orientamento  ove un condomino, convenuto 

dall'amministratore con azione di rilascio di uno spazio asseritamente di 

proprietà comune, proponga (non un'eccezione riconvenzionale di 

usucapione, al fine limitato di paralizzare la pretesa avversaria, 

ma) una domanda riconvenzionale, ai sensi degli artt. 34 e 36 c.p.c., 

diretta a conseguire la dichiarazione di proprietà esclusiva del bene, 

viene meno la legittimazione passiva dell'amministratore rispetto alla 

contro domanda, 

• tale domanda incide sul diritto dei singoli ed impone che il giudizio si 

svolga nei confronti di tutti i condomini, in quanto viene dedotto in 

giudizio un rapporto plurisoggettivo unico e inscindibile su cui deve 

statuire la richiesta pronuncia giudiziale.  

• nel caso in cui una siffatta domanda riconvenzionale venga proposta e 

decisa solo nei confronti dell'amministratore, il contraddittorio 

non può ritenersi validamente instaurato, e (a meno che sulla 

specifica questione - integrità del contraddittorio – non si sia formato il 

giudicato) tale invalida costituzione del contraddittorio può essere 

denunciata o essere rilevata d'ufficio anche in sede di legittimità, 

ove gli elementi che rivelano la necessità del litisconsorzio emergano con 

evidenza dagli atti. 

 Nella specie era stata proposta un'espressa domanda riconvenzionale di 

usucapione: Il convenuto, dunque, aveva inequivocabilmente dimostrato di non 

ambire soltanto al rigetto delle avverse domande, quanto ad accertare la sua 

proprietà esclusiva sull'area in contesa, e quindi a conseguire un titolo 

giudiziale opponibile a tutti i comproprietari, il che imponeva la 

partecipazione al giudizio degli altri condomini. 

 Ciò – osserva la Corte – è confermato anche dalla dottrina, che non ha 

mancato di evidenziare che, a norma dell'art. 1131 c.c., l'amministratore può 

essere convenuto in giudizio per qualunque azione concernente le parti comuni 

dell'edificio, in quanto, per consolidata interpretazione giurisprudenziale, il 

potere rappresentativo che spetta all'amministratore di condominio si 

riflette nella facoltà di agire e di resistere in giudizio unicamente per la 

tutela dei diritti sui beni comuni, rimanendone perciò escluse le azioni che 

incidono sulla condizione giuridica dei beni stessi, e, cioè, sul relativo diritto 

di comproprietà, che rientra nella disponibilità esclusiva dei condomini.  

 In tal modo, si assicura anche la regolare corrispondenza tra le 

attribuzioni dispositive dell'amministratore e dell'assemblea e la legittimazione a 

far valere nel processo le rispettive posizioni dominicali. 

 Quindi (e con soluzione obbligata): data la mancata integrazione del 

contraddittorio nei confronti dei restanti condomini del Condominio la causa 

deve essere rimessa al giudice di primo grado, che provvederà anche sulle spese 

di questa fase di legittimità. 
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*** 

 E’ opportuna una precisazione per quanto riguarda la qualificazione della 

domanda. La si ricava da Cassazione civile sez. II, 16/01/2020,  n.795, che 

conferma l’orientamento già espresso da  Cass. sez. un. 7305 del 2014, secondo 

cui, in tema di azioni a difesa della proprietà, le difese di carattere petitorio 

opposte, in via di eccezione o con domande riconvenzionali, ad un'azione 

di rilascio o consegna non comportano - in ossequio al principio di 

disponibilità della domanda e di corrispondenza tra il chiesto e il pronunciato - 

una mutatio od emendatio libelli, ossia la trasformazione in reale della 

domanda proposta e mantenuta ferma dell'attore come personale per la 

restituzione del bene in precedenza volontariamente trasmesso al 

convenuto, nè, in ogni caso, implicano che l'attore sia tenuto a soddisfare il 

correlato gravoso onere probatorio inerente le azioni reali (cosiddetta probatio 

diabolica), la cui prova, idonea a paralizzare la pretesa attorea, incombe solo sul 

convenuto in dipendenza delle proprie difese (conf. Cass. n. 23121 del 2015). 

 

 

 Di portata  sistemica la pronuncia resa da Cassazione civile sez. II, 

16/01/2020,  n.791. 

 Si discuteva del’ impugnazione di una delibera assembleare (che 

l'opponetene gravava sotto il profilo del difetto i convocazione di altri 

condomini) avente ad oggetto i lavori di manutenzione del tetto di copertura 

dell'edificio.  

 Il Tribunale rigettava l’ opposizione, assumendo che i condomini non 

convocati non fossero interessati alle opere, in quanto proprietari di unità immobiliari 

autonome rispetto a quelle interessate dai lavori. 

 La Corte di appello rigettava il gravame, rilevando che la CTU aveva 

accertato che il tetto dell'edificio condominiale era frazionato in due distinti corpi di fabbrica, 

uno composto di falde di latero-cemento, l'altro (quello sovrastante le unità immobiliari 

di proprietà dell’opponente) composto di falde lignee. 

 Sotto il profilo dell'art. 1123 c.c., comma 3, i condomini non convocati 

non erano interessati alla delibera assembleare di rifacimento del tetto lato nord 

e non dovevano perciò essere convocati in assemblea.  

 Avverso tale statuizione proponeva ricorso  per cassazione il 

soccombente, che la Corte rigettava sulla scorta dei seguenti rilievi. 

a. Il nesso di condominialità, presupposto dalla regola di attribuzione 

di cui all'art. 1117 c.c., è ravvisabile in svariate tipologie 

costruttive, sia estese in senso verticale, sia costituite da corpi di 

fabbrica adiacenti orizzontalmente; quel che conta è che le diverse 

parti siano dotate di strutture portanti e di impianti essenziali 

comuni (collegati alle proprietà solitarie dal nesso della 

strumentalità) 
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b. queste parti comuni sono esemplificativamente indicate ed elencate 

(senza pretesa di esaustività)  nell' art. 1117 c.c., con la riserva "se il 

contrario non risulta dal titolo" 

c. questo inquadramento porta a concludere nel senso di ipotizzare 

come possano esservi, nell'ambito dell'edificio condominiale, delle 

parti comuni, quali, ad esempio, il tetto, o l'area di sedime, o i muri 

maestri, o le scale, o l'ascensore, o il cortile, che risultino destinati al 

servizio o al godimento di una parte soltanto del fabbricato 

(condominio separato) 

d. secondo la giurisprudenza, è in siffatte ipotesi automaticamente 

configurabile la fattispecie del condominio parziale "ex lege": 

tutte le volte, cioè, in cui un bene, come detto, risulti, per le sue obbiettive 

caratteristiche strutturali e funzionali, destinato al servizio e/o al godimento, in 

modo esclusivo, di una parte soltanto dell'edificio in condominio, esso rimane 

oggetto di un autonomo diritto di proprietà, venendo in tal caso meno il 

presupposto per il riconoscimento di una contitolarità necessaria di tutti i 

condomini su quel bene (Cass. Sez. 2, 24/11/2010, n. 23851; Cass. Sez. 

2, 17/06/2016, n. 12641) 

e. nel caso di condomini parziale, quindi, mancano  i presupposti per 

l'attribuzione, ex art. 1117 c.c.  della proprietà comune a 

vantaggio di tutti i partecipanti se le cose, i servizi e gli impianti 

di uso comune, per oggettivi caratteri materiali, appaiano necessari 

per l'esistenza o per l'uso, ovvero siano destinati all'uso o al servizio 

non di tutto l'edificio, ma di una sola parte (o di alcune parti) di esso 

f. si richiama (riassuntivamente) Cass. Sez. U, 07/07/1993, n. 7449, 

che afferma che, in tema di condominio negli edifici, l'individuazione 

delle parti comuni, risultante dall'art. 1117 c.c. - il quale non si limita 

a formulare una mera presunzione di comune appartenenza a tutti i 

condomini, vincibile con qualsiasi prova contraria , e che può essere 

superata soltanto dalle opposte risultanze di un determinato titolo -, 

non opera affatto con riguardo a cose che, per le loro 

caratteristiche strutturali, risultino destinate oggettivamente al 

servizio esclusivo di una o più unità immobiliari. 

g. g. la perimetrazione appena esposta ha un preciso ancoraggio 

normativo:esso si rinviene nell'art. 1123 c.c., comma 3. Il primo 

comma di detta norma pone la regola generale della proporzionalità 

del riparto (l'obbligazione di contribuire alle spese per la 

conservazione e per il godimento delle parti comuni si suddivide in 

proporzione alle quote di ciascuno); a tale regola non deroga il 

comma 3 (che costituisce specifica applicazione del canone generale 

suesposto) che – per parte sua -   consente, di aggiungere che 

l'obbligazione di contribuire alle spese per la conservazione ed 

il godimento grava, invece, soltanto su taluni condomini, come 

conseguenza della delimitazione della loro appartenenza (e 

della strumentalità che lega alcune delle parti comuni esclusivamente 

alle loro proprietà solitarie) 
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h. il fatto che si tratti di condominio separato importa della  

conseguenze di rilievo per quanto attiene (cfr. Cass. Sez. 2, 

27/09/1994, n. 7885; Cass. Sez. 2, 02/03/2016, n. 4127; Cass. Sez. 

2, 17/06/2016, n. 12641) 

1. alla gestione per i partecipanti al gruppo non sussiste il 

diritto di partecipare all'assemblea, dal che deriva che la 

composizione del collegio e delle maggioranze si modifica in 

relazione alla titolarità delle specifiche parti oggetto della 

concreta delibera da adottare  

2. all'imputazione delle spese relativamente alle cose, di cui 

non hanno la titolarità, che non sono tenuti a sopportare. 

 Ne consegue  che correttamente i giudici del merito hanno ritenuto 

validamente approvata la delibera senza necessità di convocazione dei 

condomini che non facevano parte del condominio separato. 

 In ogni caso, osserva la corte, è decisivo il richiamo all’ orientamento 

giurisprudenziale secondo cui un condomino regolarmente convocato non 

può impugnare la delibera per difetto di convocazione di altro 

condomino, trattandosi di vizio che inerisce all'altrui sfera giuridica, come 

conferma l'interpretazione evolutiva fondata sull'art. 66 disp. att. c.c., comma 3 

modificato dalla L. 11 dicembre 2012, n. 220, art. 20 pur nella specie non 

applicabile ratione temporis (Cass. Sez. 2, 18/04/2014, n. 9082; Cass. Sez. 2, 

13/05/2014, n. 10338; Cass. Sez. 2, 23/11/2016, n. 23903). 

 

 

 Principi noti e consolidati quelli posti da  Corte di Cassazione, sez. II 

Civile,  n. 951.  ritorna su una ricorrente fattispecie. 

 Si discuteva della richiesta di risarcimento, avanzata dal condomino in 

relazione al danno procurato all’interno dell’abitazione, di proprietà  della 

condomina stessa e da quest’ ultima concesso in locazione  a causa delle  

infiltrazioni di acqua piovana provenienti dalla terrazza di copertura dell’edificio 

condominiale, di proprietà esclusiva dell’attrice. 

  Giudici del merito (in riforma della sentenza di primo grado) 

accoglievano la domanda e pronunciavano la condanna del condominio al 

richiesto risarcimento. 

 La ricorrente (che pure aveva ottenuto parziale soddisfazione) ricorreva 

per cassazione adducendo che “dei danni derivanti dal lastrico solare, senza che rilevi la 

circostanza che di esso ne sia proprietaria esclusiva la medesima, deve essere chiamato a 

rispondere il solo condominio”. 

 La Corte rileva la palese infondatezza del motivo, osservando che: 

a. le  Sezioni Unite (sentenza n. 9449 del 10/05/2016, Rv. 639821; 

conf., Sez. 2, n. 3239, 7/2/2017) hanno chiarito che, in tema di 

condominio negli edifici, qualora l’uso del lastrico solare (o della 
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terrazza a livello) non sia comune a tutti i condomini, dei danni da 

infiltrazioni nell’appartamento sottostante rispondono sia il 

proprietario, o l’usuario esclusivo, quale custode del bene ai sensi 

dell’art. 2051 c.c., sia il condominio in forza degli obblighi inerenti 

l’adozione dei controlli necessari alla conservazione delle parti 

comuni incombenti sull’amministratore ex art. 1130 c.c., comma 1, 

n. 4, nonché sull’assemblea dei condomini ex art. 1135 c.c., comma 

1, n. 4, tenuta a provvedere alle opere di manutenzione straordinaria; 

il concorso di tali responsabilità va di norma risolto, salva la rigorosa 

prova contraria della specifica imputabilità soggettiva del danno, 

secondo i criteri di cui all’art. 1126 c.c., che pone le spese di 

riparazione o di ricostruzione per un terzo a carico del proprietario 

o dell’usuario esclusivo del lastrico (o della terrazza) e per i restanti 

due terzi a carico del condominio); 

b. oltre che in forza delle disposizioni disciplinanti  il condominio, l’ 

infondatezza del ricorso proposto dalla condomina deriva dalle 

norme in materia di locazione e(in particolare) di quelle relative agli 

obblighi gravanti sul locatore. Questi, rileva la Corte, deve 

mantenere la cosa locata "in istato da servire all’uso 

convenuto" (art. 1574 c.c., n. 2): quindi, perimetra la Cassazione, 

la ricorrente, “fermi i suoi rapporti col condominio, restava obbligata 

nei confronti della conduttrice”. 

 Da ciò il rigetto del ricorso e la conferma della sentenza gravata, con la 

conseguente deduzione che il criterio posto dall’ art. 1126 c.c. 

• si applica non solo al riparto dei costi di manutenzione-ripristino, ma 

anche agli esborsi che il condominio deve effettuare per risarcire il danno 

arrecato dalle infiltrazioni originatesi dalla terrazza – lastrico non 

comune a tutti i condomini; 

• anche se danneggiato,  il proprietario del lastrico resta “condomino” e, 

quindi, non può esser qualificato “terzo”, dovendo – comunque – 

concorrere nella spesa, seppur nella specifica misura prevista dall’art. 

1126 c.c. (cioè, di un terzo). 

 

 

 La sentenza resa da Cassazione civile sez. VI, 20/01/2020,, n.1075 

presenta particolare interesse, per la specifica fattispecie considerata, avente ad 

oggetto l’ incidenza del mancato pagamento degli oneri condominiali, nella 

concorrenza dell’ insolvenza, rilevante a’ fini della dichiarazione di fallimento. 

Intestazione 

 Il ricorso per Cassazione riguardava il rigetto del reclamo avverso la 

sentenza dichiarativa di fallimento, adducendosi - da parte della società fallita -  

l’erroneità della decisione nella parte in cui  
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a. riteneva l’ esistenza di debiti della società fallita, in forza di decreto 

ingiuntivo emesso a favore del condominio, nonchè di un debito verso 

l'erario documentato dagli estratti di ruolo, costituenti titolo esecutivo; 

b. in forza di questa esposizione concludeva per il superamento della soglia 

di fallibilità, posta   dall'art. 15 L.f.; 

c. accertava, per l’effetto, la sussistenza dello stato di insolvenza, quale 

incapacità dell'imprenditore di assolvere con mezzi normali alle sue 

obbligazioni, in ragione della riscontrata perdurante incapacità della 

società di far fronte alle obbligazioni fatte valere dai creditori, e ciò 

nonostante le immobilizzazioni finanziarie e l'entità del patrimonio 

netto. 

 Era, per l’effetto, addotta la violazione sia dell’art. 5 l.f. (con riferimento 

al fatto che i giudici del merito avessero ritenuto la sussistenza di tutti e tre i 

requisiti economico-dimensionali, richiesti per la declaratoria di insolvenza), sia 

con riferimento al ritenuto superamento della soglia minima di  indebitamento  

posta dall’art. 15 l.f. richiesto per dichiarare il fallimento. 

 Relativamente alla dedotta  violazione dell'art. 15 L.F., che esclude la 

dichiarazione di fallimento se l'ammontare dei debiti scaduti e non pagati 

risultanti dagli atti dell'istruttoria prefallimentare è complessivamente inferiore 

ad Euro trentamila, in quanto vi era un mero inadempimento verso il 

Condominio, per il quale questi, invece che agire per il recupero, aveva 

strumentalmente presentato istanza di fallimento, mentre il debito erariale 

avrebbe potuto essere ridotto notevolmente mediante la c.d. rottamazione delle 

cartelle; 

 La Corte censura come “manifestamente infondato” proprio questo 

primo motivo. 

 Osserva, al proposito, che "il R.D. 16 marzo 1942, n. 267, art. 1, comma 

2, nel testo modificato dal D.Lgs. 12 settembre 2007, n. 169, aderendo al 

principio di "prossimità della prova", pone a carico del debitore l'onere di 

provare di essere esente dal fallimento, gravandolo della dimostrazione del non 

superamento congiunto dei parametri dimensionali ivi prescritti" (Cass. 28 

maggio 2010, n. 13086), aggiungendo che bisogna distinguere (Cass. 4 dicembre 

2015, n. 24721; v. pure Cass. 15 gennaio 2016, n. 625; Cass. 30 maggio 2013, n. 

13643; Cass. 23 luglio 2010, n. 17281); : 

a. i requisiti (dimensionali) di fallibilità: nel testo modificalo dal D.Lgs. 

n. 169 del 2007, art. 1, comma 2, la norma  pone a carico del debitore 

l'onere di provare di essere esente da fallimento, così gravandolo 

della dimostrazione del non superamento congiunto dei parametri 

ivi prescritti, 

b. la soglia minima di indebitamento:  residua in capo al tribunale un 

potere di indagine officiosa finalizzata ad evitare la pronuncia di 

fallimento ingiustificato, che si esplica nell'acquisizione di 

informazioni urgenti (L.F., art. 15, comma 4), nell'utilizzazione dei 

dati di ricavi lordi in qualunque modo essi risultino (e, dunque, a 
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prescindere dalle allegazioni del debitore: L.F., art. 1, comma 2, lett. 

b, e nell'assunzione dei mezzi di prova officiosa ritenuto necessari 

nel giudizio di impugnazione L.F., ex art. 18; tale ruolo di supplenza, 

tenendo a colmare le lacune della prati, è necessariamente limitato ai 

fotti da esse dedotti quali allegazione difensive, ma non è rimesso a 

presupposti vincolati poichè richiede una valutazione del giudice di 

merito circa l'incompletezza del materiale probatorio e 

l'individuazione di quello utile alla definizione del procedimento 

nonchè circa la sua concreta acquisibilità e rilevanza decisoria, sicchè, 

trattandosi di una facoltà necessariamente discrezionale, il mancato 

esercizio dei poteri istruttori ufficiosi da parte del giudice non 

determina l'illegittimità della sentenza e, ove congruamente 

motivato, non è sindacabile in cassazione" . 

 In questo contesto (quale debito scaduto, e la mente corre 

immediatamente all’art. 30 l. 220/2012) assume una specifica rilevanza il debito 

“condominiale”: dal che un ulteriore conferma la necessità per l’amministratore 

di attivarsi tempestivamente (e con la massima diligenza) al fine di ottenere la 

consacrazione giudiziale del titolo esecutivo per ottenere il rimborso degli oneri 

condominiali maturati, risultanti dal bilancio e dal conseguente piano di riparto 

approvato dall’assemblea. 

 E con riferimento a questo specifico aspetto, poco conta che il titolo 

(decreto ingiuntivo ex art. 63 disp.att. c.c.) non si sia consolidato: è principio 

incontestabilmente consolidato quello in forza del quale l'esistenza di una 

contestazione o di una impugnazione del diritto altrui non esclude l'esistenza del 

debito, in quanto "ai fini della verifica del requisito di fallibilità previsto dalla L.F. 

art. 1, comma 2, lett. c), nel testo introdotto dal D.Lgs. n. 169 del 2007, è 

necessario considerare, nell'esposizione debitoria rilevante, anche i crediti 

contestati, trattandosi di un dato oggettivo, che non può dipendere 

dall'atteggiamento o dall'opinione soggettiva del debitore" (cfr. Cass. 15 ottobre 

2015, n. 20877; Cass. 2 dicembre 2011, n. 25870). 

 Il consolidamento del decreto ingiuntivo (volgarmente si dice “passaggio 

in giudicato”) rileva sotto altro profilo, nel senso che la mancata attestazione dell’ 

intervenuta definitività ex art. 647  c.p.c. determina l’ inopponibilità alla 

procedura del decreto e, dunque, la necessità di far accertare (in sede di verifica 

del credito) l’ esistenza e l’ ammontare del debito condominale. 

 

 

 Di una fattispecie particolarmente interessante, si occupa  Cassazione 

civile sez. III, 21/01/2020 n.1152. Si tratta del giudizio di opposizione 

all’esecuzione proposto dal marito dell’esecutata, avendo il condominio 

sottoposto a pignoramento un immobile appartenete all’ esecutata, dopo aver 

ottenuto decreto di ingiunzione per il pagamento delle spese condominiali. 
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 Il coniuge proponeva opposizione, deducendo di essere comproprietario 

dell'immobile, ricadente in comunione legale, nonchè condebitore delle somme 

dovute dalla moglie. 

 Pertanto, chiedeva che, previa sospensione della procedura esecutiva, ne 

fosse dichiarata la nullità. 

 Rigettata l’ istanza di sospensione, la domanda veniva rigettata anche 

nella successiva fase di merito. 

 Nelle more del giudizio di appello interveniva l'estinzione della 

procedura esecutiva: venendo, per l’effetto, meno l'interesse alla definizione della 

causa nel merito gli appellanti chiedevano quindi che fosse dichiarata la 

cessazione della materia del contendere. 

 La Corte d'appello di Genova, previa qualificazione dell'opposizione 

originariamente proposta come opposizione agli atti esecutivi, escludeva di poter 

dichiarare la cessazione della materia del contendere, ritenendo pregiudiziale la 

declaratoria d'inammissibilità del mezzo di impugnazione (la sentenza che decide 

l’ opposizione agli atti esecutivi è unicamente ricorribile per cassazione).. 

Le ragioni di doglianza si imperniavano sulla dedotta violazione e falsa 

applicazione degli artt. 617 e 619 c.p.c. o, in subordine, degli artt. 617 e 615 c.p.c. 

Il ricorrente si doleva del fatto che la Corte d'appello dichiarava  inammissibile 

l'impugnazione avverso la sentenza di primo grado, avendo erroneamente qualificato 

l'opposizione come proposta ai sensi dell'art. 617 c.p.c., anzichè come opposizione di terzo (art. 

619 c.p.c.) o, in alternativa, opposizione all'esecuzione (art. 615 c.p.c.). 

Sosteneva, infatti, che l'opposizione era funzionale a far accertare la sua 

qualità di comproprietario del bene staggito e condebitore; pertanto, 

l'intento non era di contestare il quomodo dell'esecuzione, quanto l'an della 

procedura stessa. 

Stante il principio dell'apparenza, adduceva, poi, di aver correttamente proposto 

appello avverso la sentenza di primo grado, poichè il Tribunale aveva, seppur 

implicitamente, qualificato l'opposizione come proposta ai sensi dell'art. 619 

c.p.c. 

Questa questione, come  - del resto – l’ intero ricorso veniva rigettata.  

Per far ciò, viene richiamata un passaggio della decisione di primo grado:   

"l'erronea instaurazione del pignoramento immobiliare anche sulla quota di proprietà di un 

mezzo (dell’ opponente)  dell'appartamento sito nel condomino in questione non determina 

nullità dell'intera procedura" e "l'omesso avviso ex art. 599 c.p.c. non costituisce una causa di 

invalidità della procedura instaurata". 

Il Tribunale, quindi, dice la Corte, si era posto il problema della validità del 

pignoramento e di vizi della procedura, ossia i temi tipici dell'opposizione 

agli atti esecutivi.  
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Erra, quindi, il ricorrente quando afferma il Tribunale avrebbe implicitamente 

qualificato l'opposizione come proposta dal terzo proprietario ai sensi dell'art. 

619 c.p.c. 

“Semmai, è vero il contrario, ossia che se di qualificazione implicita può parlarsi, 

essa è senz'altro nella direzione di intendere l'opposizione come proposta ex art. 

617 c.p.c.”: proprio in forza della regola dell’apparenza (“apparendo” la sentenza 

come pronuncia sulla regolarità formale della procedura esecutiva) il gravame 

con ricorso per cassazione ai sensi dell'art. 111 Cost., comma 7, piuttosto che 

proponendo appello. 

Corretta è anche la sentenza nella parte in cui qualifica l'opposizione come “agli 

atti esecutivi”. 

L’opponete, infatti, non ha mai contestato il diritto del condominio ad agire in 

executivis sull'immobile in comunione. Anzi, accampando - a giustificazione 

della propria opposizione - la circostanza che anch'egli era debitore del 

medesimo Condominio e che, pertanto, l'espropriazione si sarebbe 

dovuta rivolgere anche nei suoi confronti, ha sostanzialmente risolto il 

dubbio che poteva residuare circa la pignorabilità dell'immobile nella sua 

interezza, anzichè in ragione della sola quota spettante al coniuge 

obbligato. 

Il suo scopo, quindi, non era quello di sottrarre il bene alla procedura, avendo l’ 

opponente sostenuto egli ha sostenuto che l'espropriazione dovesse riguardare 

l'intero bene, così come pignorato dal Condominio, previa estensione anche a 

lui degli effetti del pignoramento: è evidente che la doglianza adduce un vizio 

formale della procedura, costituito dalla mancata notificazione a lui degli atti 

della procedura o, quantomeno, dell'atto di pignoramento. 

Poichè l'accertamento circa la sussistenza delle condizioni necessarie per la 

decisione è pregiudiziale a qualsiasi pronuncia, anche di sopravvenuta cessazione 

della materia del contendere (Sez. U, Ordinanza n. 15438 del 04/11/2002, Rv. 

558210 - 01), correttamente l'appello è stato dichiarato inammissibile. 

- 

Fin qui la sentenza. In relazione alla questione sostanziale merita esser 

evidenziato che secondo l'interpretazione giurisprudenziale prevalente (Cass. 

civ., sez. III, 14 marzo 2013, n. 6575), la comunione legale tra i coniugi 

costituisce una comunione senza quote (o, se si preferisce, atipica) nella 

quale essi sono entrambi solidalmente titolari di un diritto avente ad oggetto tutti 

i beni che la compongono e rispetto alla quale non è ammessa la partecipazione 

di estranei, trattandosi di comunione finalizzata - a differenza della comunione 

ordinaria - alla tutela della famiglia piuttosto che della proprietà individuale. La 

comunione de qua può conseguentemente sciogliersi nei soli casi previsti dalla 

legge e non è disponibile da parte dei singoli coniugi. 

Va pertanto dichiarata l'improcedibilità della presente esecuzione forzata 

(introdotta, tra l'altro, con pignoramento notificato e trascritto nei confronti di 

uno soltanto dei coniugi), in applicazione del principio di diritto per cui la natura 
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di comunione senza quote della comunione legale dei coniugi comporta che 

l'espropriazione di un bene in comunione, per crediti personali di uno 

solo di essi, debba avere ad oggetto il bene nella sua interezza, con 

scioglimento della comunione legale limitatamente al bene staggito all'atto della 

sua vendita o assegnazione e con diritto del coniuge non debitore alla metà 

della somma lorda ricavata dalla vendita del bene o del valore di questo, 

in caso di assegnazione (così anche Cassazione civile sez. I, 12/07/2019, 

n.18771,anche – con riferimento all’ espropriazione per debiti personali di un 

solo coniuge- Cassazione civile sez. II, 24/01/2019, n.2047). 

Occorre, dunque, prestare una particolare attenzione quando si deve procedere 

all’ esecuzione nei confronti di coniugi in regime di comunione dei beni. Se, 

infatti, non si procede all’ espropriazione, aggredendo il bene nella sua interezza, 

l’esecuzione può esser dichiarata improcedibile. 

Ovviamente, il problema non si pone se entrambi i coniugi (come condomini) 

sono tenuti al pagamento degli oneri condominiali: il bene (in quanto di 

entrambi) sarà sicuramente aggredibile, fermo restando che, in ogni caso, esso 

andrà esecutato nella sua interezza. 

 

 

 Per molti profili paradigmatica la sentenza resa da Cassazione civile 

sez. VI, 22/01/2020, n.1436. 

 Si trattava di una controversia-tipo, rispetto alla quale è utile individuare 

alcuni aspetti che presentano un sicuro interesse, per quanto riguarda l’aspetto 

“patologico” (connesso, cioè, all’ inadempimento, della materia. 

 La ditta appaltatrice chiedeva giudizialmente il corrispettivo dei lavori 

eseguiti all'impianto elettrico condominiale. 

 Otteneva decreto ingiuntivo, cui il condominio si opponeva. 

 Incardinato il giudizio di merito, il Tribunale, prima, e la Corte, poi, 

rigettavano le ragioni di opposizione addotte dal condominio, che proponeva 

ricorso per Cassazione. 

- sotto il profilo del difetto di competenza territoriale. 

 Il condominio aveva eccepito l’ incompetenza territoriale, ma l’eccezione 

era stata rigettata perché  la medesima non era stata ritualmente proposta in 

relazione a ciascuno dei fori facoltativi (foro di esecuzione del contratto, del luogo dove è 

sorta o deve eseguirsi l’ obbligazione). LA Cassazione conferma che, quando viene 

eccepita l’ incompetenza del giudice adito per ottenere la condanna al pagamento 

di una somma di danaro (1182 c.c.) vanno dettagliatamente e specificatamente 

contestati tutti i possibili criteri di collegamento. 

 Nello specifico ciò non era avvenuto, in quanto nessuna contestazione 

era stata sollevata con riferimento al forum destinatae solutionis (luogo nel quale 

deve essere eseguito il pagamento),  sia che non vi era alcun accenno al luogo di 
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conclusione del contratto: dal che il rigetto dell’ opposizione ed una linea- guida 

da seguire nel caso in cui si voglia contestare la domanda proposta nei confronti 

del condominio: vanno espressamente impugnati e contestati (ove si adduca l’ 

incompetenza del giudice adito) tutti i possibili criteri di collegamento: in caso 

contrario l'eccezione si ha per non proposta. 

- sotto il profilo dell’esistenza e del perfezionamento del contratto 

 Molte volte si ritiene che il contratto di appalto sia valido ed efficace solo 

se reso in forma scritta. 

 Così non è, anzi. 

 Anzi, la forma scritta è certamente una forma di tutela (per le parti, ma 

anche per l'amministratore, che così dimostra di aver dato adeguata e puntuale 

esecuzione ai limiti contrattuali che l’assemblea ha definito, prima di autorizzarlo 

alla firma del contratto). 

 Tuttavia, il contratto di appalto si “conclude” anche con la sua semplice 

e diretta esecuzione. 

 Precisa la Corte: nel caso concreto, “un contratto d'appalto dalle parti 

indiscutibilmente è stato concluso (con oggetto l'esecuzione dei lavori all'impianto elettrico 

condominiale) e l'operatività del forum contractus (quello corrispondente al luogo in cui 

il contratto si è concluso, n.d.r.)  di certo prescinde dalla stipulazione per iscritto, vie più 

allorchè, siccome nel contratto d'appalto, ben può la stipulazione avvenire per facta 

concludentia, non essendo imposta ai fini della valida conclusione la forma scritta nè 

"ad substantiam" nè "ad probationem" (cfr. Cass. 26.10.2009, n. 22616; Cass. 

5.8.2016, n. 16530). 

 

 

 Talvolta l’obbligo di contribuzione ex art. 1123 c.c. presenta una valenza  

anche sotto profili diversi da quelli strettamente connessi all’ambito 

condominiale. E’ il caso considerato da Cassazione civile sez. VI, 

22/01/2020,  n.1438 

 Il caso: un istituto di credito chiedeva che fosse accertato che il figlio 

aveva accettato tacitamente l’eredità della madre. 

 I giudici del merito accertavano che il ricorrente aveva tacitamente 

accettato l’eredità, desumendo tale effetto da una serie di condotte, tra le quali: 

a. l’ effettuazione di voltura catastale riferita a immobili compresi 

nell'eredità. 

b. il trasferimento della residenza nell’alloggio caduto in successione, 

ove trasferiva la residenza 

c. il pagamento degli oneri condominiali, relativamente a quell’alloggio 

(si intende: degli oneri condominiali maturati successivamente al 

trasferimento della residenza). 
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 L’erede si opponeva a questa ricostruzione, ma la Corte di Cassazione 

rigettava l’ impugnazione, rilevando esser orientamento consolidato quello in 

forza del quale "l'accettazione tacita di eredità, che si ha quando il chiamato 

all'eredità compie un atto che presuppone la sua volontà di accettare e che 

non avrebbe diritto di compiere se non nella qualità di erede, può essere 

desunta anche dal comportamento del chiamato, che abbia posto in essere una 

serie di atti incompatibili con la volontà di rinunciare o che siano concludenti 

e significativi della volontà di accettare; ne consegue che, mentre sono inidonei 

allo scopo gli atti di natura meramente fiscale, come la denuncia di successione, 

l'accettazione tacita può essere desunta dal compimento di atti che siano al 

contempo fiscali e civili, come la voltura catastale, che rileva non solo dal punto 

di vista tributario, ma anche da quello civile" (Cass. n. 22317/2014; n. 

10796/2009; n. 5226/2002; n. 7075/1999). 

 D'altronde "l'indagine relativa alla esistenza o meno di un 

comportamento qualificabile in termini di accettazione tacita, risolvendosi in un 

accertamento di fatto, va condotta dal giudice di merito caso per caso (in 

considerazione delle peculiarità di ogni singola fattispecie, e tenendo conto di 

molteplici fattori, tra cui quelli della natura e dell'importanza, oltreché della 

finalità, degli atti di gestione), e non è censurabile in sede di legittimità, 

purché la relativa motivazione risulti immune da vizi logici o da errori di diritto" 

(Cass. n. 12753/1999). 

 Quel che – a’ fini della presente disamina interessa- è il fatto che la Corte 

ancori tale convincimento non solo sul fatto che il ricorrente aveva formalizzato 

la volturatone catastale del bene, intestandolo a sé, ma (anche e soprattutto) che 

egli si fosse incontestabilmente comportato come proprietario, vivendo 

nell'immobile e aveva pagato gli oneri condominiali. 

 Irrilevante è il fatto che fosse stata prodotta una diffida di pagamento: 

l'esistenza della diffida -osserva la Cassazione - non contraddice il 

pagamento degli oneri: corretta, anche sotto questo specifico profilo, doveva, 

perciò ritenersi la decisione di merito. 

 In aggiunte, precisa la Cassazione, non serviva neppure invocare 

l’accettazione tacita, ben potendosi, in concreto, parlare di accettazione espressa 

ex art. 485 c.c.:”ad un attento esame i rilievi della corte in ordine al possesso introducono 

una circostanza idonea a configurare l'acquisto dell'eredità da parte del B. non in dipendenza 

di una tacita accettazione, ma ex lege ai sensi dell'art. 485 c.c. (Cass. n. 11018/2008; n. 

16507/2006; n. 4845/2003), essendo incontroverso che il possesso si è protratto per 

oltre tre mesi dalla morte senza che il chiamato abbia fatto l'inventario ed 

essendo altresì incontroverso che egli avesse consapevolezza sia della devoluzione dell'eredità, sia 

che il bene posseduto apparteneva all'eredità medesima (cfr. Cass. n. 2911/1998). Invero 

l'art. 485 c.c. si riferisce letteralmente proprio al caso che il chiamato sia già nel possesso dei 

beni ereditari a qualsiasi titolo (Cass. n. 6167/2019), senza che ciò voglia dire che, 

a questi effetti, sia insignificante il possesso acquisito successivamente. 

Nel concorso delle condizioni previste dalla norma l'acquisto ex lege opererebbe 

ugualmente, ma il trimestre accordato per il compimento dell'inventario 
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decorrerebbe non dalla apertura della successione, ma dal momento di inizio del 

possesso”. 

 

 

 Esamino la ben più complessa ed articolata decisione resa da  

Cassazione civile sez. II, 24/01/2020, n.1630, solo con riferimento alla 

problematica connessa alla legittimazione processuale dell’amministratore. 

 I principi sono stati posti dalla Corte in una fattispecie che riguardava 

l’azione proposta dal condominio, in persona dell’amministratore, per ottenere 

l'accertamento della comproprietà dello stesso condominio della porzione di scoperto, con 

conseguente dichiarazione di illegittimità dell'installazione di due cancelli posizionati dai 

convenuti sulla medesima strada e con ordine di ripristino dello stato pregresso dei luoghi, con 

riserva di azione risarcitoria. 

  Convenuti si costituivano e, resistendo all’attorea domanda, chiedevano, 

in via riconvenzionale, l'accertamento del diritto di proprietà esclusiva e di godimento sui 

mappali racchiusi tra i due cancelli in questione, lamentando l'illegittimità della recinzione dei 

box di proprietà condominiale, in quanto realizzati sui mappali di loro proprietà esclusiva, il 

mancato rispetto delle distanze di legge da parte della costruzione del condominio, con domanda 

di condanna alla rimozione della demolizione, chiedevano, infine, l'accertamento 

dell'intervenuta estinzione di ogni servitù esistente a carico del loro fondo, il risarcimento dei 

danni e l'accertamento dell'usucapione. 

 Nel giudizio di Cassazione si discuteva (tra le altre cose) della 

legittimazione processuale dell’amministratore, in un giudizio avente siffatto 

oggetto. 

Afferma il Tribunale: 

1. l'amministratore di condominio, era – in concreto - legittimato ad agire 

per la rimozione del cancello sia in virtù dell'art. 1130 c.c., n. 4), sia sulla 

base del mandato conferito dall'assemblea di condominio con 

maggioranza qualificata: 

2. andava disatteso il motivo con il quale i ricorrenti assumevano che 

l'accertamento di diritti reali esula dalle attribuzioni conferite dall'amministratore del 

condominio dall'art. 1130 c.c. e dalla sfera di rappresentanza attribuitagli dall'art. 

1131 c.c. pertanto pur in presenza di una delibera assembleare che autorizza 

l'amministratore ad agire in giudizio, tale delibera, dovendosi ricomprendere tra i 

mezzi di conferimento della rappresentanza previsti dall'art. 1131 c.c. nei limiti 

dell'attribuzione di quell'art. 1130 c.c., non è idonea a legittimare l'amministratore 

all'introduzione di una controversia inerente singoli diritti di proprietà spettanti a 

ciascun condomino, in quanto: 

a. secondo il consolidato orientamento di legittimità, 

l'amministratore è legittimato, senza necessità di 

autorizzazione dell'assemblea dei condomini, ad 

instaurare il giudizio per ottenere il rilascio di un bene 

condominiale anche mediante la richiesta di demolizione 
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di opere, essendo il recupero del bene essenziale per l'ulteriore 

fruizione dello stesso bene da parte di tutti i condomini. Ciò in 

base ad un'interpretazione estensiva dell'art. 1130 c.c., n. 4), 

in quanto tale azione si collega al potere dell'amministratore di 

esercitare gli atti conservativi sui beni di proprietà comune del 

condominio (vedi per casi simili Sez. 3, Sent. n. 1768 del 2012, 

Sez. 2, Sent. n. 18207 del 2017, Sez. 2, Sent. n. 16631 del 2007, 

Sez. 2, Sent. n. 16230 del 2011). 

b. in concreto (ed in ogni caso), con riferimento alla domanda di 

accertamento della comproprietà della via privata, anche 

volendo ritenere tale domanda autonoma rispetto alla richiesta 

di demolizione del cancello apposto dai ricorrenti sulla stessa, 

deve evidenziarsi che l'amministratore era stato incaricato di 

istaurare il giudizio dall'assemblea condominiale e i 

ricorrenti non contestano che l'approvazione dell'assemblea era 

stata fatta con maggioranza qualificata o, come affermato dai 

controricorrenti, con il consenso unanime di tutti i condomini -, 

sicchè non può sorgere alcun dubbio circa la sua piena 

legittimazione a stare in giudizio. 

 

 

 Parlo di Cassazione civile sez. un., 27/01/2020 n.1719 non per la sua 

attinenza al diritto condominiale, ma per evidenziare (riportando solo il “fatto”) 

come la conflittualità condominiale sia potenzialmente così “espansiva” da 

coinvolgere anche dei magistrati (e di ruolo), che – evidentemente- coinvolti in 

quello specifico settore criminogeno che è il condominio, prima che magistrati,  

si sentono condomini. 

 Si discuteva, infatti, della responsabilità disciplinare di un magistrato 

(sospeso cautelativamente dalla funzione e dallo stipendio), perché: 

• un magistrato, giudice del Tribunale di Milano, era stato rinviato a 

giudizio per rispondere, in concorso con la coniuge, dei delitti di cui agli 

artt. 317,336,368,610 e 629 c.p.. 

• si trattava della condotta del magistrato ricorrente volta a contrastare 

l'iniziativa imprenditoriale di un condomino,  il quale, avendo preso 

in locazione alcuni locali facenti parte dello stabile in cui risiedeva 

il magistrato, aveva avviato lavori di ristrutturazione dei medesimi 

allo scopo di aprire un esercizio commerciale.  

 Il procedimento disciplinare si ancorava alle seguenti contestazioni, per 

aver posto in essere i fatti costituenti reato di seguito indicati, idonei a lederne 

l'immagine di magistrato e per i quali risulta essere stato rinviato a giudizio, siccome 

imputato (in concorso): "imputati dei delitti p. e p. dall'art. 61, n. 9, art. 81, 

comma 2, artt. 110, 317, 336, 368 e 610, art. 629, comma 2 in relazione all'art. 

628 c.p., comma 3, n. 9, perchè, con più azioni esecutive di un medesimo disegno criminoso, 
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in concorso e unione tra loro, abusando della qualifica e della funzione dell' A”(aggregato) di 

Giudice del Tribunale di Milano, dopo che M.E. prendeva in locazione i locali ad uso 

commerciale posti al piano terreno, al piano interrato e al primo piano del condominio in cui 

risiedevano i coniugi A.- S. e iniziava i lavori di ristrutturazione, mediante minacce 

dirette o indirette e mediante una serie di condotte intimidatorie ed emulative, 

tra cui le seguenti: 

a. minacciava in plurime occasioni il M. dicendogli frasi quali "lei questo 

bar non lo aprirà mai; lei è a conoscenza del lavoro che svolgo? lo 

tratto proprio questa materia per lavoro; mi è capitato di far 

chiudere in diverse occasioni: ho fatto chiudere un (altro esercizio), 

ha la forza di sopportare dei costi... non so se lei è miliardario... 

anche la (imprenditrice) ha chiuso; lei questa cosa la poteva fare nel 

99,9% degli stabili di (si indica il paese), ma non in questo; lei è 

caduto nel condominio sbagliato" e altri similari; 

b. facevano intervenire in plurime occasioni la polizia locale, 

segnalando falsamente l'esecuzione di opere non consentite o 

comunque problematiche non sussistenti; 

c. presentavano continui e reiterati esposti al Comune … inerenti la D.I.A. 

presentata e l'esecuzione delle opere, affermando fatti e circostanze non 

rispondenti al vero e reiterando doglianze già oggetto di precedenti valutazioni, 

arrivando a minacciare i funzionari comunali addetti alla citata pratica 

edilizia, mediante abuso della qualifica e della funzione …, con affermazioni quali: 

"Svolgendo le funzioni di Giudice del Tribunale di Milano, sono 

informato delle leggi, dei regolamenti e delle norme di 

comportamento cui si devono attenere i funzionari del Comune 

nella trattazione delle pratiche edilizie. Mi corre quindi l'obbligo 

di segnalare, fatta salva eventuale denuncia alle competenti 

Autorità, le condotte tenute nella pratica di cui all'oggetto (...). Mi 

rivolgo, pertanto, alle On. Autorità Comunali, per risolvere tale 

spiacevole situazione, preavvertendo che, in mancanza, non 

esiterò ad intraprendere ulteriori più gravi azioni, anche sul piano 

penale per la violazione di leggi e regolamenti, idonea a favorire 

l'esecutore delle trasformazioni edilizie a danno del Condominio"; 

d. si presentava con frequenza pressochè quotidiana presso gli Uffici 

comunali, qualificandosi quale Giudice del Tribunale di Milano e 

pretendendo per questo motivo dei colloqui con i funzionari addetti alla pratica, …., 

insistendo perchè venissero bloccati e poi definitivamente bocciati i lavori intrapresi dal 

M. nonchè pretendendo la visione immediata degli atti del procedimento; 

e. senza avere presentato la richiesta di accesso agli atti si faceva 

consegnare dall'Ufficio visure del Comune di Milano la pratica inerente la 

D.I.A., dichiarando di essere un giudice del Tribunale di Milano, esibendo il tesserino 

rilasciato dal Ministero della Giustizia e minacciando il coordinatrice del predetto 

ufficio pubblico, con frasi quali: "Lei non sa chi sono io, se voglio il 

fascicolo lo visiono lo stesso, lo faccio sequestrare e me lo porto in 

Tribunale"; 
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f. intimidiva il  progettista e direttore dei lavori di ristrutturazione, mediante 

pressioni, sia dirette che indirette, costringendola ad abbandonare l'incarico; 

g. nel corso di una riunione della Commissione Periti ed Esperti della Camera di 

Commercio di Milano, il magistrato (Vicepresidente della Commissione) minacciava 

indirettamente un avvocato- che, in qualità di responsabile dei servizi legali 

dell'Unione Commercianti di Milano, aveva redatto un parere tecnico a favore 

conduttore - dicendole, che la sostituiva nella predetta riunione: "Che bei pareri 

che fa il suo capo, brava, brava. Ma è sicura che l'anno prossimo 

farà ancora questo lavoro?"; 

h. prendeva visione presso la Cancelleria della XIII Sezione Civile del Tribunale, senza 

averne titolo, degli atti della causa civile intentata dal Condominio contro una società; 

i. dopo che nella predetta causa civile il G.I. aveva nominato quale CTU un 

professionista, nominava il medesimo ingegnere quale CTU in 

svariate cause civili avanti a lui pendenti, in un caso fissando per il suo 

giuramento la medesima data in cui erano previste le operazioni peritali nell'ambito 

della causa condominiale; 

j. intimidiva l'addetta alla portineria per costringerla a non riferire di 

avere visto la CTU (nominata in sostituzione) incontrarsi con i coniugi al di 

fuori dell'incarico conferitole, costringevano i predetti a fare/omettere quanto 

sopra indicato e impedivano al M. l'apertura del suo esercizio pubblico di bar e 

tabaccheria, così procurandosi un ingiusto profitto. 

 Da tali fatti scaturiva il procedimento disciplinare, sulla cui validità le 

Sezioni Unite sono state chiamate a pronunciarsi.  

 Ebbene, non è questo l’aspetto che interessa: volevo solo evidenziare 

come (al di là dell’ oggettiva “singolarità” del caso) il mondo condominiale può 

determinare (e per i più svariati motivi) delle deviazioni comportamentali 

sicuramente … singolari. 

 

 

 Con la decisione resa da Cassazione civile sez. II, 29/01/2020, n.1992 

si torna (in attesa della nuova pronuncia delle Sezioni Unite) sulla nota questione 

annullabilità-nullità. 

 Secondo l’assunto dell’originario opponente l'assemblea condominiale, 

con deliberazione del assunta in difetto di unanimità, aveva disposto il riparto della 

spesa di manutenzione del lastrico solare  le spese di manutenzione straordinaria del lastrico 

solare, nell'esclusivo uso di egli attore, ai sensi dell'art. 1126 c.c. anzichè in conformità al 

criterio, su base millesimale, previsto dal regolamento condominiale 

predisposto dall'originario costruttore - venditore dell'edificio e richiamato negli atti di acquisto 

di ciascun condomino. 

 Chiedeva dichiararsi la nullità o pronunciarsi l'annullamento 

dell'impugnata delibera. 

 Il convenuto condominio eccepiva ed opponeva l’ intervenuta 

decadenza (per decorrenza del termine di trenta giorni). 
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 Il giudice di pace (competente per valore a decidere sull’ impugnazione 

della delibera) qualificava l’azione come di mero annullamento e, quindi, 

dichiarava inammissibile (per consolidamento della delibera opposta) l’ 

opposizione. 

 Decisione che era confermata in appello, evidenziando il Tribunale che  

la decisione di attenersi al criterio di riparto stabilito dall'art. 1126 c.c. risaliva a precedente 

delibera (non impugnata) e che, a sua volta, non era stata oggetto di alcuna 

impugnativa: infatti, nel corso dell’assemblea ove era stata assunta la delibera 

impugnata, non era stato "in alcun modo fissato il riparto della spesa, già approvato nella 

precedente assemblea, ma fu semplicemente approvata l'operazione di calcolo che tale riparto 

applicò in concreto".  

 Specificava, inoltre, che non poteva parlarsi di modifica di criterio di 

spesa, ciò realizzandosi solo  quando viene  "in concreto, fissare una regola valevole non 

solo per quella spesa, ma anche (...) per il futuro". 

 L’ impugnate – soccombente proponeva ricorso per Cassazione: data la 

particolare rilevanza della questione, la causa veniva trattata in pubblica attesa. 

 Il ricorrente deduceva e denunciava la violazione e falsa applicazione 

degli artt. 1123,1135,1136,1137 e 1138 c.c. e degli artt. 68 e 69 disp. att. cod. 

proc. Civ..adducendo che la delibera impugnata, in assenza dell'unanime consenso dei 

condomini tutti, consapevolmente e non già per mero errore, in via definitiva, valevole anche per 

il futuro, la ripartizione delle spese di manutenzione straordinaria del lastrico solare alla 

stregua di un criterio difforme da quello di cui all'art. 7 del regolamento, disposizione che 

prevedeva il riparto di detta spesa secondo le tabelle millesimali di proprietà. 

 Parte la Cassazione dal consolidato ammaestramento (che si àncora alla 

nota sentenza delle SS.UU del 2005) secondo cui in tema di condominio, sono 

affette da nullità, che può essere fatta valere anche da parte del condomino che 

le abbia votate, le delibere condominiali attraverso le quali, a maggioranza, siano 

stabiliti o modificati i criteri di ripartizione delle spese comuni in 

difformità da quanto previsto dall'art. 1123 c.c. o dal regolamento 

condominiale contrattuale, essendo necessario per esse il consenso unanime 

dei condomini, mentre sono annullabili e, come tali, impugnabili nel termine 

di cui all'art. 1137 c.c., u.c., le deliberazioni con cui l'assemblea, 

nell'esercizio delle attribuzioni previste dall'art. 1135 c.c., nn. 2 e 3, 

determina in concreto la ripartizione delle spese medesime in difformità 

dai criteri di cui all'art. 1123 cod. civ. (cfr. Cass. 19.3.2010, n. 6714; Cass. sez. 

un. 7.3.2005, n. 4806, secondo cui, in tema di delibere assembleari condominiali, 

la deliberazione assunta nell'esercizio delle attribuzioni assembleari previste 

dall'art. 1135 c.c., nn. 2 e 3, relativa alla ripartizione in concreto tra i condomini 

delle spese relative a lavori straordinari ritenuti afferenti a beni comuni, ove 

adottata in violazione dei criteri già stabiliti, deve considerarsi annullabile, non 

incidendo sui criteri generali da adottare nel rispetto dell'art. 1123 c.c., e la 

relativa impugnazione va pertanto proposta nel termine di decadenza (trenta 

giorni) previsto dall'art. 1137 c.c., u.c.). 
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 Sulla scorta di questa ricostruzione la Corte ritiene corretta la qualifica 

del vizio addotto come annullabile. 

 Infatti, si rileva come con la delibera impugnata, l'assemblea 

condominiale ebbe a ripartire in concreto tra i condomini, previa 

approvazione del relativo consuntivo, la spesa per il rifacimento del lastrico 

solare in uso alla proprietà solitaria facente capo al condomino. 

 Riconosciuto pertanto che quella oggetto di impugnazione era una 

delibera limitata alla ripartizione di una singola spesa (e non già alla modifica di 

un criterio di spesa) la Corte conferma il consolidamento della delibera stessa, 

per esser stata l’ impugnazione proposta oltre il termine perentorio-decadenziale 

di trenta giorni. 

 Un ulteriore precisazione (seppur “schermata” dal rilievo del difetto di 

autosufficienza del ricorso) sviluppa la Corte con riferimento alla perimetrazione 

dell’essenza del regolamento di condominio. 

• per l’adozione (o la modifica) del regolamento condominiale (non 

negoziale)  l'art. 1138 c.c. indica chiaramente il quorum deliberativo 

operando rinvio all'art. 1136 c.c., comma 2, (è significativo che siffatto 

rilievo non è stato riproposto dal ricorrente nella successiva memoria 

depositata il 5.6.2019). 

• è vero senza dubbio che le clausole dei regolamenti condominiali 

predisposti dall'originario proprietario dell'edificio condominiale ed 

allegati ai contratti di acquisto delle singole unità immobiliari, nonchè 

quelle dei regolamenti condominiali formati con il consenso unanime di 

tutti i condomini, 

a. hanno natura contrattuale soltanto qualora si tratti di clausole 

limitatrici dei diritti dei condomini sulle proprietà esclusive o 

comuni ovvero attributive ad alcuni condomini di maggiori 

diritti rispetto agli altri  

b. mentre, qualora si limitino a disciplinare l'uso dei beni 

comuni, hanno natura regolamentare; Quindi: le clausole di 

natura contrattuale possono essere modificate soltanto 

dall'unanimità dei condomini e non da una deliberazione 

assembleare maggioritaria, avendo la modificazione la medesima 

natura contrattuale, le clausole di natura regolamentare sono 

modificabili anche da una deliberazione adottata con la 

maggioranza prescritta dall'art. 1136 c.c., comma 2, (cfr. 

Cass. Tuttavia, quando il ricorrente ha accettato che nel proprio 

atto di acquisto fosse recepito il regolamento predisposto 

dall'originario costruttore - venditore, così prestandovi piena 

adesione. 

 Per l’effetto, egli ha incondizionatamente accettato, (e senza limitazione 

alcuna in rapporto alla natura ed alla proiezione delle clausole regolamentari), 

che il regolamento, pur nella parte in cui, a suo vantaggio, operava deroga alla 
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regola "legale" di cui all'art. 1126 c.c., fosse suscettibile di modifica a 

maggioranza non già all'unanimità. 

 Ciò perché, proprio in detto regolamento, era previsto testualmente che  

il suo diritto disponibile alla più - per lui - favorevole ripartizione delle spese di 

manutenzione del lastrico solare in uso alla sua proprietà operasse come 

"suscettibile di affievolimento a maggioranza non già all'unanimità", sicchè la 

degradazione del suo diritto, ovvero l'operatività del - per lui - più oneroso 

criterio di cui all'art. 1126 c.c. è espressione della sua volontà o, quanto meno, 

non è avvenuta in contrasto con la sua volontà (cfr. Cass. 25.3.1987, n. 2888, 

secondo cui, allorquando una clausola di un regolamento di condominio di natura 

contrattuale stabilisca, senza distinzioni, che le norme contenute nel medesimo "sono revocabili 

e suscettibili di modifiche ed aggiunte, purché queste risultino approvate dall'assemblea con le 

maggioranze necessarie per legge", il giudice del merito, chiamato ad accertare se sia legittima 

una deliberazione. assembleare maggioritaria con la quale le spese di portierato siano state poste 

anche a carico dei condomini proprietari dei locali esterni e interrati dell'edificio che una norma 

di detto regolamento esonerava, invece, dal concorrere a tali spese, non può risolvere il problema, 

nel senso della illegittimità, esclusivamente sulla base del principio generale secondo cui le norme 

condominiali sorte per contratto possono essere modificate solo col consenso di tutti i contraenti 

ove tali modifiche riguardino diritti sostanziali dei contraenti stessi e non la semplice disciplina 

dell'uso e delle modalità di godimento delle cose comuni, ma deve indagare se la 

surriferita clausola non deroghi a questo principio, avvalendosi, a tal fine, 

degli strumenti interpretativi offerti dal codice civile e, in particolare, 

dall'art. 1367 che impone, nel dubbio, di interpretare le singole clausole 

"nel senso in cui possono avere qualche effetto, anzichè in quello secondo 

cui non ne avrebbero alcuno"). 

 Una conferma, quindi, su quella che ben potremmo definire una sorta di 

ultrattività del regolamento, pur dovendosi segnalare che sulla questione relativa 

alla qualifica come nulla o annullabile della delibera che riparte in modo difforme 

dalla legge o dal regolamento una singola spesa (da qualificarsi come nulla – e 

non meramente annullabile – poiché va, comunque, a ledere il diritto dominicale 

del singolo condomino) pende la mannaia delle Sezioni Unite (la cui pronuncia 

è stata sollecitata al Presidente). 

 

 

 La pronuncia di  Corte di Cassazione, sez. II Civile, 29 gennaio 2020, 

n. 2000 definisce quello che potremmo definire un quadro riepilogativo sulla 

fattispecie normata dall’art. 1127 c.c. 

 Si discuteva della controversia insorta tra un condomino ed il 

condominio: il primo aveva realizzato sulla terrazza di copertura dell’edificio, un 

manufatto (vano con bagno e ripostiglio, con accesso  tramite scala a chiocciola 

che si elevava per il tramite una foratura praticata nel solaio) comunicante con il 

sottostante appartamento di sua proprietà. 

2000 
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 Il Tribunale, accogliendo la domanda del condominio, lo dichiarava 

contrario ai limiti posti dall’art. 1127 c.c., comma 2, ordinandone la demolizione. 

 I giudici di secondo grado (successivamente aditi)  qualificarono, quindi, 

la nuova opera come "sopraelevazione"; richiamarono le conclusioni della CTU 

in ordine alla "presunzione di instabilità", ovvero circa il potenziale pregiudizio delle 

condizioni statiche dell’edificio condominiale - risalente alla fine degli anni 

Settanta - per il mancato svolgimento di indagini e verifiche dinamiche prima 

della costruzione dell’opera in sopraelevazione, onde redigere un eventuale 

progetto di adeguamento. 

 La Corte, adita dal soccombente, rigetta il ricorso, rilevando che risultava 

corretta la qualificazione del manufatto come "sopraelevazione", agli effetti 

dell’art. 1127 c.c.. (il manufatto aveva altezza variabile da m. 2,10 a m. 2,40, era 

realizzato sulla terrazza di copertura dell’edificio condominiale, presentava una 

superficie di mq 42, e ad esso si accedeva  dall’appartamento di proprietà 

esclusiva del condomino,mediante scala a chiocciola innestata nel solaio). 

 Queste le specificazioni poste dalla Corte, che richiama propri 

consolidati ammaestramenti. 

1. ai fini dell’art. 1127 c.c., la sopraelevazione di edificio condominiale 

è costituita dalla realizzazione di nuove opere (nuovi piani o 

nuove fabbriche) nell’area sovrastante il fabbricato, per cui 

l’originaria altezza dell’edificio è superata con la copertura dei nuovi 

piani o con la superficie superiore terminale delimitante le nuove 

fabbriche (Cass. Sez. 2, 24/10/1998, n. 10568; Cass. Sez. 2, 

10/06/1997, n. 5164; Cass. Sez. 2, 24/01/1983, n. 680; Cass. Sez. 2, 

07/09/2009, n. 19281) 

2. nella definizione enunciata da Cass. Sez. U, 30/07/2007, n. 16794 

(L'indennità di sopraelevazione è dovuta dal proprietario dell'ultimo piano di un 

edificio condominiale ai sensi dell'art. 1127 c.c. non solo in caso di realizzazione 

di nuovi piani o nuove fabbriche, ma anche per la trasformazione dei locali 

preesistenti mediante l'incremento delle superfici e delle volumetrie 

indipendentemente dall'aumento dell'altezza del fabbricato. Tale indennità trae 

fondamento dall'aumento proporzionale del diritto di comproprietà sulle parti 

comuni conseguente all'incremento della porzione di proprietà esclusiva e, in 

applicazione del principio di proporzionalità, si determina sulla base del maggior 

valore dell'area occupata ai sensi dell'art. 1127, comma 4, c.c.. ), la nozione 

di sopraelevazione ex art. 1127 c.c. comprende 

a. a non solo il caso della realizzazione di nuovi piani o nuove 

fabbriche, 

b. ma anche quello della trasformazione dei locali 

preesistenti mediante l’incremento delle superfici e 

delle volumetrie, seppur indipendentemente dall’aumento 

dell’altezza del fabbricato. 
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3. l’art. 1127 c.c. sottopone, poi, il diritto di sopraelevazione del 

proprietario dell’ultimo piano dell’edificio ad un triplice limite di 

operatività: 

a. condizioni statiche dell’edificio che non la consentono,  

b. salvaguardia dell’aspetto architettonico dell’edificio stesso,  

c. conseguente notevole diminuzione di aria e luce per i 

piani sottostanti. 

4. diversa è, in ogni caso, la forza cogente di questi limiti, nel senso che 

assolutamente inderogabile, integrando un divieto assoluto (per 

intuitive ragioni di tutela della sicurezza e dell’ incolumità pubblica) 

è il limite segnato dalle condizioni statiche. Limite che non è 

derogabile (a differenza degli altri due) neppure con il consenso 

unanime degli altri condomini, salvo che il proprietario non sia 

contestualmente autorizzato ad eseguire delle opere di 

rafforzamento e di consolidamento necessarie a rendere 

idoneo il fabbricato a sopportare il peso della nuova 

costruzione. 

5. Si afferma, quindi, che le condizioni statiche dell’edificio 

rappresentano un limite all’esistenza stessa del diritto di 

sopraelevazione, e non già l’oggetto di verificazione e di 

consolidamento per il futuro esercizio dello stesso, limite che si 

sostanzia nel potenziale pericolo per la stabilità del fabbricato 

derivante dalla sopraelevazione, il cui accertamento costituisce 

apprezzamento di fatto riservato al giudice di merito, non sindacabile 

in sede di legittimità se congruamente motivato (Cass. Sez. 2, 

30/11/2012, n. 21491). 

6. E’, ovviamente, necessario individuare esattamente il limite di 

operatività di tale divieto: si dice che la sopraelevazione è vietata 

a. non nel senso che le strutture dell’edificio non consentano di 

sopportarne il peso,  

b. ma nel senso che il divieto sussiste anche nel caso in cui le 

strutture siano tali che, una volta elevata la nuova fabbrica, 

non consentano di sopportare l’urto di forze in 

movimento quali le sollecitazioni di origine sismica; 

c. qui, intuitivamente, particolare rilievo presentano le 

prescrizioni antisismiche, che prescrivano particolari cautele 

tecniche da adottarsi, in ragione delle caratteristiche del 

territorio, nella sopraelevazione degli edifici, che la Corte 

qualifica come integrative dell’art. 1127 c.c., comma 2: la 

loro inosservanza determina una presunzione di 

pericolosità della sopraelevazione, che può essere vinta 

esclusivamente mediante la prova, incombente sull’autore 

della c.d. “prova di adeguatezza” della nuova fabbrica, che 

non solo la sopraelevazione, ma anche la struttura 

sottostante sia idonea a fronteggiare il rischio sismico. 
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7. Questa essendo l’ unica cautela inderogabilmente imposta non 

hanno perciò rilievo dirimente, ai fini della valutazione della 

legittimità delle opere sotto il profilo del pregiudizio statico, 

a. il conseguimento della concessione edilizia relativa al 

corpo di fabbrica elevato sul terrazzo dell’edificio (Cass. Sez. 

2, 26/04/2013, n. 10082; Cass. Sez. 2, 11/02/2008, n. 3196),  

b. la certificazione (amministrativa) redatta da un tecnico 

attestante l’idoneità statica delle opere eseguite, sufficiente 

per il conseguimento della concessione in sanatoria di 

costruzioni in zone sismiche  

c. la carenza della condizioni per il rilascio del certificato 

di abitabilità, poste a tutela delle esigenze igieniche e 

sanitarie nonché degli interessi urbanistici, e dunque 

funzionali a verificare l’idoneità dell’immobile ad essere 

"abitato", o più generalmente ad essere frequentato dalle 

persone fisiche. 

 Tutti questi atti (anche qui richiamando principi consolidati) attengono 

all’ambito del rapporto pubblicistico tra P.A. e privato, e cioè all’aspetto 

formale dell’attività edificatoria. 

 Il  rapporto tra privati, invece, va disciplinato in base al diretto raffronto 

tra le caratteristiche oggettive dell’opera e i limiti posti dall’art. 1127 c.c.. 

 Un’ ultima chiosa, con riferimento all’addotta violazione del dovere di 

lealtà e probità, posto a carico delle parti e dei difensori ex art. 88 c.p.c., con 

specifico riferimento all’ambito del diritto condominiale. Ricorda la Corte che 

non integra violazione di tale dovere (che non ha una rilevanza sostanziale, 

relativa al merito della mondando, ma solo “disciplinare”, nei riguardi dei 

difensori) : 

1. la proposizione, a distanza di quindici anni dalla realizzazione 

della sopraelevazione, dell’azione volta ad accertare il pregiudizio per 

le condizioni statiche dell’edificio, essendo essa imprescrittibile 

(Cass. Sez. 2, 05/10/2012, n. 17035; Cass. Sez. 2, 19/10/1998, n. 

10334); 

2. l’esistenza di altri manufatti analoghi sulle terrazze del fabbricato 

tollerati dal condominio, potendo anche il singolo condomino, e 

non soltanto l’amministratore, agire nei riguardi di colui che 

abbia effettuato la sopraelevazione per ottenere le consequenziali 

pronunzie di riduzione dei luoghi nel pristino stato (Cass. Sez. 2, 

11/11/1982, n. 5958); 

3. la mancata verificazione di concrete situazioni di criticità 

strutturale del fabbricato nel periodo intercorso dalla costruzione 

in sopraelevazione, non deponendo il decorso del tempo a 

tranquillizzare circa l’idoneità dell’edificio a resistere alle 

sollecitazioni di un eventuale evento tellurico. 
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 Di opere realizzate per la migliore utilizzazione delle proprietà solitarie, 

ma realizzate sulle parti comuni, si occupa Cassazione civile sez. II, 

29/01/2020, n. 2002. 

 Il fatto: il condominio chiedeva la condanna delle convenute  (nuda 

proprietaria ed usufruttuaria di una unità immobiliare compresa nell'edificio), a 

rimuovere alcune opere realizzate sulle parti comuni (tra cui una conduttura di 

erogazione dell'acqua posta sulla facciata interna del fabbricato). 

 Il Tribunale rigettava la domanda, ma la Corte d'appello andava di 

diverso avviso, accogliendo il gravame del condominio, in ordine alla tubazione 

dell'acqua potabile collocate sulla facciata del palazzo, affermando il superamento 

dei limiti posti dall'art. 1102 c.c., in quanto modificazione della cosa comune che impedirebbe 

un pari uso degli altri condomini, nonchè lesiva del decoro architettonico.  

 Proponevano le condomine ricorso per Cassazione, che la Corte 

rigettava sulla scorta delle seguenti considerazioni. 

 Le conclusioni in diritto, accolte dai giudici del merito, risultavano 

conformi all'ammaestramento consolidato, secondo il quale l'utilizzazione con 

impianti destinati a servizio esclusivo di un appartamento di proprietà 

esclusiva di parti comuni dell'edificio condominiale (nella specie: 

installazione delle tubazioni dell'acqua appoggiate su facciata del fabbricato) 

esige il rispetto delle regole dettate dall'art. 1102 c.c., e, in particolare, del 

divieto di alterare la destinazione della cosa comune, impedendo l'uso del 

diritto agli altri comproprietari (cfr. indicativamente Cass. Sez. 2, 01/04/2003, 

n. 4900).  

 La nozione di pari uso della cosa comune, cui fa riferimento l'art. 1102 

c.c., non va intesa nel senso di uso identico e contemporaneo, dovendo 

ritenersi conferita dalla legge a ciascun partecipante alla comunione la facoltà di 

trarre dalla cosa comune la più intensa utilizzazione, sicchè, qualora sia 

prevedibile che gli altri partecipanti alla comunione non faranno un pari 

uso della cosa comune, la modifica apportata alla stessa dal condomino 

deve ritenersi legittima. Ciò con un limite, con particolare riguardo al muro 

perimetrale dell'edificio - proprio in considerazione delle sue funzioni 

accessorie di appoggio di tubi, condutture, e altri oggetti analoghi - bisogna 

ritenere che vada preservato l'uso potenziale spettante a tutti i condomini, 

proporzionalmente alla rispettiva quota del bene in comunione, di 

collocarvi gli impianti che possano considerarsi indispensabili ai fini di 

una reale abitabilità dei rispettivi appartamenti (arg. da Cass. Sez. 2, 

16/04/2018, n. 9278; Cass. Sez. 6 - 2, 23/06/2014, n. 14245). 

 Questo, in concreto (osserva la Corte) il corretto apprezzamento 

sviluppato in fatto dai giudici del merito: Hanno, infatti, ritenuto costoro che 

l'uso della facciata, "volto all'apposizione di vistosi tubi esterni, non possa essere assicurato a 

tutti i sedici condomini dello stabile in questione, se non altro per la limitatezza dello spazio 

fruibile". 

2002 
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 Sotto il profilo processuale, la domanda azionata da un condomino in 

base al disposto di cui all'art. 1102 c.c., ed avente quale fine, come nella specie, 

il ripristino dello "status quo ante" di una cosa comune illegittimamente 

alterata da altro condomino, ha natura reale, in quanto si fonda 

sull'accertamento dei limiti del diritto di comproprietà su un bene.  

 Tale azione rientra nel novero delle azioni relative ai diritti 

autodeterminati, individuati sulla base del bene che ne forma l'oggetto, nel 

senso che la "causa petendi" di tale azione s'identifica con lo stesso diritto 

di comproprietà sul bene comune, sicchè comunque non vi è diversità di 

domande, agli effetti degli artt. 183 e 345 c.p.c., ove a fondamento della domanda 

di rimozione delle opere si ponga dapprima il difetto della preventiva 

autorizzazione dell'assemblea condominiale (evidentemente imposta da 

clausola del regolamento contrattuale) e poi si deducano i generali criteri di cui 

all'art. 1102 c.c. 

 Neppure può parlarsi di ultrapetizione, nel caso in cui  sia 

originariamente dedotta ex art. 1102 l'illegittimità dell'uso particolare del 

bene comune ed – invece- la domanda sia accolta ritenendo che l'opera arrechi 

pregiudizio al decoro architettonico dell'edificio condominiale, 

“trattandosi di limite legale compreso nel principio generale dettato da tale 

norma e che perciò deve guidare l'indagine giudiziale sulla verifica delle 

condizioni di liceità del mutamento di uso”. 

 Sotto il profilo dell’intervento in questione come “innovazione”, 

l’occasione è propizia, per la Corte, di ribadire alcuni punti fermi. Si ribadisce 

che costituisce semplice “errore motivazionale” (suscettibile di semplice 

correzione) il richiamo, in motivazione,  all'art. 1120 c.c., ritenendo integrata, 

nella specie, una "innovazione". L'art. 1102 c.c. e l'art. 1120 c.c. sono 

disposizioni non sovrapponibili, avendo presupposti ed ambiti di operatività 

diversi. Le innovazioni, di cui all'art. 1120 c.c., non corrispondono alle 

modificazioni, cui si riferisce l'art. 1102 c.c. 

Infatti (Cass. Sez. 2, 19/10/2012, n. 18052): 

a. innovazioni (1120) sono opere di trasformazione, che incidono 

sull'essenza della cosa comune, alterandone l'originaria funzione e 

destinazione;   

b. modificazioni (1102) si inquadrano nelle facoltà del condomino in 

ordine alla migliore, più comoda e razionale, utilizzazione della 

cosa, facoltà che incontrano solo i limiti indicati nello stesso art. 

1102 c.c.  

 La differenza tra le due fattispecie è, prima di tutto, di carattere 

soggettivo:  fermo il tratto comune dell'elemento obiettivo consistente nella 

trasformazione della "res" o nel mutamento della destinazione, quel che rileva 

nell'art. 1120 c.c. (mentre è estraneo all'art. 1102 c.c.) è l'interesse collettivo di 

una maggioranza qualificata dei partecipanti, espresso da una deliberazione 

dell'assemblea.  



Avv. Andrea Andrich 
Analisi ragionata della giurisprudenza di legittimità  gennaio 2020 

35 
 

 Non a caso, si parla di innovazioni individuali e solitarie: le modificazioni 

dell'uso della cosa comune, ex art. 1102 c.c., non si confrontano con un 

interesse generale, poichè perseguono solo l'interesse del singolo, laddove 

la disciplina delle innovazioni segna un limite alle attribuzioni dell'assemblea 

(Cass. Sez. 2, 04/09/2017, n. 20712). 

 Un tratto in comune (di formazione pretoria) tra le due ipotesi, tuttavia, 

si rinviene e consiste (Cass. Sez. 2, 22/08/2003, n. 12343; Cass. Sez. 2, 

29/03/1994, n. 3084) nel fatto che, anche alle modificazioni apportate dal 

singolo condomino, ex art. 1102 c.c., si applica, per identità di “ratio”, il 

divieto di alterare il decoro architettonico del fabbricato previsto in 

materia di innovazioni dall’art. 1120 dello stesso codice  

 

 

 Due sentenze “quasi gemelle” trattano del canone per l’occupazione di 

suolo pubblico. 

 La Cassazione civile sez. trib., 30/01/2020, n. 2176: si discuteva 

dell’appello proposto dall’ente impositore avverso la sentenza che aveva 

dichiarato la non debenza del canone per l'occupazione di suolo pubblico per le 

griglie e le sottostanti intercapedini, il giudice di seconde cure ha ritenuto che, ai fini 

in esame, non fosse necessario far ricorso all'istituto della concessione presunta. 

 La Corte di appello accoglieva la tesi del condominio, rilevando che  

l'occupazione parziale del suolo con griglie ed intercapedini, da parte del 

Condominio, non poteva  considerarsi abusiva in quanto, pur ritenendo che si 

trattasse di strada privata aperta al pubblico transito,  era stata autorizzata proprio a 

seguito della licenza di edificazione che aveva legittimato l'uso del suolo. 

 La Corte riteneva la fondatezza del ricorso (e, quindi, la debenza del 

Tributo) rilevando che  

a. il ricorrente si doleva del fatto che il giudice di appello avesse 

considerato la licenza edilizia, caratterizzata da presupposti ed 

effetti assolutamente differenti rispetto alla concessione reale o 

presunta, sia ritenuto atto idoneo ad escludere l'abusività della 

occupazione in palese contrasto con la disciplina che regola la tassa 

di occupazione di aree pubbliche. 

b. il canone per l'occupazione di spazi ed aree pubbliche, istituito 

dal D.Lgs. 15 dicembre 1997, n. 446, art. 63, come modificato dalla 

L. 23 dicembre 1998, n. 448, art. 31, è stato concepito dal legislatore 

come un "quid" ontologicamente diverso, sotto il profilo 

strettamente giuridico, dal tributo (tassa per l'occupazione di 

spazi ed aree pubbliche, di cui D.Lgs. 15 novembre 1993, n. 507, 

Capo 2 ed alla L. 16 maggio 1970, n. 281, art. 5), in luogo del quale 

può essere applicato, e risulta configurato come corrispettivo di 

una concessione, reale o presunta (nel caso di occupazione 

abusiva), dell'uso esclusivo o speciale di beni pubblici, talchè esso è 

2176 
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dovuto non in base alla limitazione o sottrazione all'uso normale 

o collettivo di parte del suolo, ma in relazione all'utilizzazione 

particolare (o eccezionale) che ne trae il singolo (Cass. Sez. U. 

19/08/2003, n. 12167); 

c. quindi "il presupposto applicativo del COSAP" è, per l'appunto, 

"costituito dall'uso particolare del bene di proprietà pubblica o 

asservito all'uso pubblico, essendo irrilevante la mancanza di 

una formale concessione quando vi sia un'occupazione di fatto del 

suolo pubblico", tanto bastando a giustificare la pretesa di 

pagamento  

 Ciò essendo avvenuto nel caso do specie ("… lo spazio utilizzato con le 

griglie e le intercapedini fosse inglobato nella limitrofa opera edile privata, sì da perdere 

irreversibilmente la qualità di parte del tessuto viario pubblico", Cass. Sez. 1, ord. 1435 del 

2018; 2019 nr 26290), il tributo risultava dovuto e, quindi, il ricorso meritevole 

di accoglimento (considerato che le griglie ed intercapedini "de quibus" insistono 

pacificamente su di un suolo privato aperto al pubblico). 

 

 

 Altra fattispecie analoga è esaminata da Cassazione civile sez. trib., 

30/01/2020, (ud. 04/12/2019, dep. 30/01/2020), n.2183 

 Anche qui l’ente impositore ricorreva per Cassazione avverso la sentenza 

del giudice di secondo grado avente ad oggetto la declaratoria di invalidità dell’ 

avviso di accertamento per canone di occupazione di suolo pubblico,  emesso 

nei confronti di un condominio griglie e intercapedini lungo il perimetro del 

medesimo condominio: deduceva l’ erroneità di tale pronuncia, lamentando 

trattarsi di sentenza contraria al D.Lgs. 15 settembre 1997, n. 446, art. 63 perchè fondata 

sulla tesi secondo cui la debenza del canone è condizionata al rilascio -nella specie non avvenuto- 

di una concessione per l'uso del suolo pubblico. 

 Il ricorso è accolto, con motivazione sostanzialmente sovrapponibile a 

quella appena esaminata. 

 Rileva, infatti, la Corte che il D.Lgs. n. 446 del 1997, art. 63, stabilisce  

che "I comuni e le province possono, con regolamento adottato a norma dell'art. 

52, escludere l'applicazione, nel proprio territorio, della tassa per occupazione di 

spazi ed aree pubbliche, di cui al D.Lgs. 15 novembre 1993, n. 507, Capo II. I 

comuni e le province possono, con regolamento adottato a norma dell'art. 52, 

prevedere che l'occupazione, sia permanente che temporanea, di strade, aree e relativi spazi 

soprastanti e sottostanti appartenenti al proprio demanio o patrimonio indisponibile, comprese 

le aree destinate a mercati anche attrezzati, sia assoggettata, in sostituzione della 

tassa per l'occupazione di spazi ed aree pubbliche, al pagamento di un 

canone da parte del titolare della concessione, determinato nel medesimo atto di concessione 

in base a tariffa. Il pagamento del canone può essere anche previsto per 

l'occupazione di aree private soggette a servitù di pubblico passaggio 

costituita nei modi di legge".  

2183 
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 Ricorda la Corte di aver reiteratamente ribadito che il canone per 

l'occupazione di spazi ed aree pubbliche, istituito dal D.Lgs. 15 dicembre 1997, 

n. 446, art. 63, come modificato dalla L. 23 dicembre 1998, n. 448, art. 31, risulta 

configurato come corrispettivo di una concessione, reale o presunta (nel caso di 

occupazione abusiva), dell'uso esclusivo o speciale di beni pubblici". 

 Anche qui si parla di “canone” e non di “tributo”, tant’ è che (anche qui)  

si ribadisce che il presupposto applicativo del canone è costituito dall'uso 

particolare del bene di proprietà pubblica, essendo irrilevante la mancanza 

di una formale concessione quando vi sia un'occupazione di fatto del 

suolo pubblico (v., tra altre, Cass. n. 1435 del 19/01/2018; n. 18037 del 

6/08/2009).  

 L’ errore dei giudici del merito sta esattamente in ciò: non era stato accertato 

se vi fosse stata, da parte del Condominio, occupazione di suolo pubblico o di aree private 

soggette a servitù di passaggio pubblico costituite nei modi di legge,  

 

 

 La pronuncia di Corte giustizia UE sez. IV, 05/12/2019, n.708 si 

occupa di un problema che ha interessanti ripercussioni pratiche. 

 Il quesito posto ai giudici comunitari riguardava l'interpretazione della 

direttiva 2005/29/CE del Parlamento europeo e del Consiglio, dell'11 maggio 

2005, relativa alle pratiche commerciali sleali delle imprese nei confronti 

dei consumatori nel mercato interno (con specifico riferimento ai servi di 

riscaldamento) e si sono originate da due controversie promosse con azioni 

relative ad azioni giudiziarie dirette ad ottenere il pagamento di fatture 

inerenti al consumo di energia termica nell'impianto interno di immobili in 

condominio. 

 Dopo un lungo excursus sulla normativa consumeristica (e sulla tutela 

del consumatore), la Corte richiama i passaggi fondamentali della  legislazione 

comunitaria in tema di consumi energetici: 

I  considerando 1, 12, 20 e 29 della direttiva 2006/32 così recitano: 

• nella Comunità è necessario migliorare l'efficienza degli usi finali dell'energia, 

controllare la domanda di energia e promuovere la produzione di energia 

rinnovabile, visto che esiste un margine di manovra relativamente limitato per 

potere agire ancora a breve o a medio termine sulle condizioni di 

approvvigionamento e di distribuzione dell'energia, creando nuova capacità o 

migliorando la trasmissione e la distribuzione. In tal modo la presente direttiva 

contribuisce a migliorare la sicurezza dell'approvvigionamento. 

• la presente direttiva prevede che gli Stati membri adottino un'azione, il 

conseguimento dei cui obiettivi dipende dagli effetti prodotti dall'azione stessa sugli 

utenti finali di energia. Il risultato finale dell'azione degli Stati membri è 

condizionato da molti fattori esterni che influenzano il comportamento degli utenti 

in materia di uso energetico e di disponibilità ad attuare metodi per un risparmio 

C.G. UE 708/IV 
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energetico e avvalersi di strumenti di risparmio energetico. Pertanto, anche se gli 

Stati membri si impegnano a compiere uno sforzo per raggiungere l'obiettivo del 

9%, l'obiettivo nazionale in materia di risparmio energetico ha carattere 

indicativo e non comporta obblighi giuridicamente vincolanti per gli Stati membri 

quanto al suo conseguimento. 

• i distributori di energia, i gestori del sistema di distribuzione e le società di vendita 

al dettaglio di energia possono migliorare l'efficienza energetica nella Comunità 

se i servizi energetici da essi commercializzati sono caratterizzati da un uso finale 

efficiente dell'energia in termini di comfort termico interno, produzione di acqua 

calda negli immobili, refrigerazione, fabbricazione del prodotto, illuminazione e 

forza motrice. Per i distributori di energia, i gestori del sistema di distribuzione 

e le società di vendita al dettaglio di energia la massimizzazione dei profitti 

diventa quindi sempre più funzione della vendita di servizi energetici ad una 

clientela la più ampia possibile anziché funzione della vendita della massima 

quantità possibile di energia al singolo cliente. Gli Stati membri dovrebbero 

adoperarsi per evitare qualsiasi distorsione della concorrenza in questo settore, in 

modo da garantire parità di condizioni fra tutti i fornitori di servizi energetici; 

essi possono, tuttavia, delegare tale compito all'autorità nazionale di 

regolamentazione. 

• per consentire agli utenti finali di prendere decisioni più informate per quanto 

riguarda il loro consumo individuale di energia, essi dovrebbero disporre di una 

quantità ragionevole di informazioni al riguardo e di altre informazioni 

pertinenti, quali informazioni sulle misure previste per il miglioramento 

dell'efficienza energetica, profili comparativi di utenti finali o specifiche tecniche 

oggettive per apparecchiature che utilizzano energia, che possono comportare un 

fattore quattro, o apparecchiature analoghe 

• l’art. 1  della direttiva medesima dispone poi: scopo della presente direttiva 

è rafforzare il miglioramento dell'efficienza degli usi finali dell'energia sotto il 

profilo costi/benefici negli Stati membri….. 

 Tra le altre direttive meritevoli di considerazione, la Corte richiama quella 

2012/27, secondo la quale  

• è prevista la perimetrazione di un quadro comune di misure per la 

promozione dell'efficienza energetica nell'Unione al fine di garantire il 

conseguimento dell'obiettivo principale dell'Unione relativo all'efficienza 

energetica del 20% entro il 2020 e di gettare le basi per ulteriori miglioramenti 

dell'efficienza energetica al di là di tale data. Essa stabilisce norme atte a 

rimuovere gli ostacoli sul mercato dell'energia e a superare le carenze del mercato 

che frenano l'efficienza nella fornitura e nell'uso dell'energia e preve della 

fissazione di obiettivi nazionali indicativi in materia di efficienza energetica per 

il 2020.» 

• gli Stati membri provvedono affinché, nella misura in cui sia tecnicamente 

possibile, finanziariamente ragionevole e proporzionato rispetto ai risparmi 

energetici potenziali, i clienti finali di energia elettrica, gas naturale, 

teleriscaldamento e/o raffreddamento e acqua calda per uso domestico, ricevano a 
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prezzi concorrenziali contatori individuali che riflettano con precisione il loro 

consumo effettivo e forniscano informazioni sul tempo effettivo d'uso 

• qualora il riscaldamento e il raffreddamento o l'acqua calda per un edificio siano 

forniti da una rete di teleriscaldamento o da una fonte centrale che alimenta una 

pluralità di edifici, un contatore di calore o di acqua calda è installato in 

corrispondenza dello scambiatore di calore o del punto di fornitura 

• con specifico riferimento ai condomini si prevede che “Nei 

condomini e negli edifici polifunzionali riforniti da una fonte 

di riscaldamento/raffreddamento centrale o da una rete di 

teleriscaldamento o da una fonte centrale che alimenta una 

pluralità di edifici, sono inoltre installati entro il 31 dicembre 

2016 contatori individuali per misurare il consumo di calore o 

raffreddamento o di acqua calda per ciascuna unità, se 

tecnicamente possibile ed efficiente in termini di costi. Nei 

casi in cui l'uso di contatori individuali non sia tecnicamente 

possibile o non sia efficiente in termini di costi, per misurare il 

riscaldamento, sono usati contabilizzatori di calore individuali 

per misurare il consumo di calore a ciascun radiatore, salvo che 

lo Stato membro in questione dimostri che l'installazione di 

tali contabilizzatori di calore non sarebbe efficiente in termini 

di costi. In tali casi possono essere presi in considerazione 

metodi alternativi efficienti in termini di costi per la 

misurazione del consumo di calore. 

• Quando i condomini sono alimentati dal teleriscaldamento o 

tele-raffreddamento o i sistemi propri comuni di riscaldamento 

o raffreddamento per tali edifici sono prevalenti, gli Stati 

membri possono introdurre regole trasparenti sulla 

ripartizione dei costi connessi al consumo di calore o di acqua 

calda in tali edifici, al fine di assicurare la trasparenza e la 

precisione del conteggio del consumo individuale. Se del caso, 

tali regole comprendono orientamenti sulle modalità per 

ripartire i costi relativi al calore e/o all'acqua calda utilizzati 

come segue: 

a. acqua calda per il fabbisogno domestico; 

b. calore irradiato dall'impianto dell'edificio e ai fini del 

riscaldamento di aree comuni (qualora le scale e i 

corridoi siano dotati di radiatori); 

c. per il riscaldamento di appartamenti». 

*** 

 Operata questa premessa sistemica, la Corte passa ad esaminare il quesito 

che le è stato posto (da  un Tribunale bulgaro). 

 La legge sull'energia prevede che: 

• l'allacciamento degli impianti degli utenti in un immobile in 

condominio viene effettuato previo consenso scritto dei proprietari 
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rappresentanti quanto meno i due terzi della proprietà dell'immobile 

in condominio. 

• la contabilizzazione del consumo d'energia termica in un immobile 

in condominio avviene in base ad un sistema di contabilizzazione del 

consumo. 

• la contabilizzazione del consumo d'energia termica tra gli utenti in 

un immobile in condominio viene effettuata per mezzo: …. di 

apparecchi per la contabilizzazione del consumo d'energia termica, 

ossia di contabilizzatori dei costi di riscaldamento individuali 

rispondenti alle norme vigenti nel paese ovvero per mezzo di 

contatori termici individuali; 

• gli impianti di riscaldamento interni e d'acqua calda dell'edificio 

costituiscono parti comuni condominiali. 

 Rinvio alla lettura integrale della decisione per quanto riguarda il 

richiamo alle ulteriori disposizioni normative, per molti veri (individuazione parti 

comuni; contabilizzazione del consumo) simile a quella italiana. 

 La proprietario di un appartamento allacciato alla rete di 

teleriscaldamento si doleva del fatto che  per effetto di un contratto concluso ai 

sensi della legge nazionale sull’energia, l’ente erogatore  forniva all'immobile medesimo 

l'energia termica utilizzata per il riscaldamento, l'approvvigionamento di acqua calda e per il 

calore emesso dall'impianto interno. 

 Ed era in base a quel contratto che il fornitore contabilizzava a carico 

dell'attrice un dato consumo, che la condomina contestava, sostenendo 

l'inesistenza di alcun rapporto obbligatorio tra la medesima e l’ erogatore del 

servizio e l'assenza della prova del quantitativo d'energia termica effettivamente 

consumata e che il consumo indicato sulle fatture prodotte non rifletteva il suo 

effettivo e reale consumo di energia. 

  Il giudice del rinvio precisava che l'oggetto della controversia principale 

verteva sul mancato pagamento delle somme relative al consumo d'energia 

emessa dall'impianto interno dell'immobile, vale a dire l'insieme delle condotte e degli 

impianti di distribuzione e di fornitura d'energia termica all'interno dell'edificio, ivi comprese 

le colonne montanti del riscaldamento passanti attraverso ogni singolo appartamento, dubitando 

della legittimità di tale modalità di fatturazione  del consumo d'energia emessa, nei singoli 

appartamenti, dall'impianto interno degli immobili in condominio, nel caso in cui, come nella 

specie, la fatturazione avvenga proporzionalmente al volume riscaldato del bene secondo il 

progetto di costruzione dell'immobile, senza tener conto del quantitativo di calore effettivamente 

emesso nel bene stesso. 

 Ancora, si chiedeva se (sulla scorta delle disposizione comunitarie) il 

consumatore (che non aveva espressamente richiesto il servizio) potesse 

effettivamente e legittimamente negare, in base all'articolo 27 della direttiva 2011/83, il 

pagamento dei costi relativi all'energia termica fornita, energia non richiesta. 

Questo i quesiti posti: 
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1. Se l'articolo 13, paragrafo 2, della direttiva [2006/32] consenta 

all'impresa fornitrice del teleriscaldamento ad un edificio in 

regime di condominio di pretendere il corrispettivo per 

l'energia termica complessivamente consumata, fornita 

dall'impianto servito dal teleriscaldamento, ripartendolo in 

proporzione al volume riscaldabile delle singole abitazioni di 

proprietà risultanti dalla pianta, senza considerare, a tal 

riguardo, il quantitativo di energia termica effettivamente 

fornito ad ogni singolo appartamento. 

2. Se sia compatibile con l'articolo 27 della direttiva [2011/83] una norma 

nazionale in base alla quale i consumatori, proprietari di abitazioni 

in edifici in regime di condominio, siano obbligati a versare ad 

un'impresa di teleriscaldamento un corrispettivo per l'energia 

termica di cui non abbiano in realtà usufruito, benché fornita 

dall'impianto dell'edificio servito dal teleriscaldamento, 

avendo detti consumatori-condomini cessato di utilizzare 

l'energia termica fornita dall'impresa fornitrice del 

teleriscaldamento, avendo essi rimosso i radiatori nelle proprie 

abitazioni ovvero avendo gli addetti dell'impresa medesima, su 

loro richiesta, impedito tecnicamente al radiatore di erogare 

calore. 

3. Se una norma nazionale di tal genere realizzi una pratica 

commerciale sleale ai sensi della direttiva [2005/29]. 

 Analoghi i quesiti posti dalla seconda causa (nella quale l’ intervento della 

Corte è sollecitato con particolare attenzione al canone della libertà contrattuale). 

*** 

Queste le risposte della Corte: 

 Il problema deve prendere le mosse da un rilievo: si è in presenza di una 

peculiare modalità di formazione del contratto di fornitura d'energia termica da 

parte di un fornitore di teleriscaldamento che si fonda sull'assenza di consenso 

del proprietario di un appartamento in un immobile in condominio all'atto 

della conclusione del contratto di fornitura d'energia. 

 Partendo dalla nozione (ben nota) di consumatore posta dalla disciplina 

consumeristica, rileva la Corte (richiamando il combinato disposto dell'articolo 

149a, paragrafo 1, e dell'articolo 153, paragrafo 1, della legge sull'energia emerge), 

afferma che tali sono  i proprietari e i titolari di un diritto reale relativo 

all'uso di un bene in un immobile in condominio allacciato alla 

sottostazione della rete o ad un suo snodo autonomo che costituiscono gli 

utenti del fornitore d'energia, per effetto del contratto con questi 

concluso. 

 Quindi, quando tali proprietari o titolari, siano persone fisiche non 

impegnate in attività commerciali o professionali, costituiscono 

consumatori, ai sensi dell'articolo 2, paragrafo 1, della direttiva 2011/83. Ne 



Avv. Andrea Andrich 
Analisi ragionata della giurisprudenza di legittimità  gennaio 2020 

42 
 

consegue che, come rilevato dall'avvocato generale al paragrafo 52 delle proprie 

conclusioni, i contratti oggetto dei procedimenti principali ricadono nella 

categoria dei contratti relativi alla fornitura di riscaldamento urbano conclusi tra 

professionisti e consumatori, ai sensi dell'articolo 3, paragrafo 1, della direttiva 

stessa. 

 Già qui – a mio avviso- si evidenzia un’ affermazione particolarmente 

interessante, nel senso che la Corte sembra scavalcare il  problema condominio-

ente collettivo e consumatore, per concentrarsi sulla caratterizzazione del 

singolo componente il condominio, arrivando, nei fatti, ad affermare una 

singolarizzazione della qualifica di consumatore, che va negata o affermata a 

seconda delle qualità del singolo componetene il condominio. 

 Ciò premesso,  

 Nel merito: 

• in via generale,  il consumatore è dispensato dall'obbligo di 

corrispondere qualsivoglia controprestazione in caso di fornitura non 

richiesta di un bene, di acqua, di gas, di elettricità, di teleriscaldamento o 

di contenuti digitali, o in caso di prestazione non richiesta di servizi, (una 

pratica del genere costituisce, infatti, una pratica commerciale sleale 

vietata dalla direttiva 2005/29) 

• la vendita per inerzia è definita … nel senso di «fornitura al consumatore 

di beni o servizi non richiesti»: per tale si deve intendere un 

comportamento consistente, per il professionista, nell'imporre al 

consumatore il pagamento di un prodotto o di un servizio fornito al 

consumatore stesso senza che questi ne abbia fatto richiesta (sentenza 

del 13 settembre 2018, Wind Tre e Vodafone Italia, C-54/17 e C-55/17, 

EU:C:2018:710, punto 43). 

• la ratio della disposizione è, evidentemente, quella di impedire che al 

consumatore siano imposti contratti non richiesti; 

Nel caso specifico considerato dalla direttiva, tuttavia, va rilevato che: 

a. l'articolo 133, paragrafo 2, della legge sull'energia prevede che 

l'allacciamento degli impianti degli utenti in un immobile in 

condominio avviene con il consenso scritto dei proprietari 

rappresentanti quanto meno i due terzi della proprietà dell'immobile in 

condominio (cioè, a maggioranza pur qualificata);  

b. b) la disposizione nazionale prevede che  i proprietari e i titolari d'un 

diritto reale relativo all'uso di un bene in un immobile in condominio 

allacciati ad una sotto-stazione della rete ovvero ad un suo snodo 

autonomo costituiscono utenti d'energia termica, sono tenuti ad 

installare apparecchi per la contabilizzazione del consumo 

d'energia termica sulle fonti di calore situate nel loro bene ed a 

corrispondere i costi relativi al consumo d'energia termica 

c. c) inoltre, la medesima disposizione prevede che  gli utenti residenti in 

un immobile in condominio che interrompono l'alimentazione 
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d'energia termica delle fonti di calore situate nel loro bene continuano 

ed essere utenti d'energia termica per quanto attiene al calore 

emesso dall'impianto interno e dalle fonti di calore situate nelle parti 

comuni dell'edificio: quindi, si conferma la bontà della ricostruzione 

normalmente operata in caso di “furto di calore”); 

La conclusione che trae la Corte da questo percorso è chiarissima: 

1. la fornitura del riscaldamento in un immobile in condominio 

deriva da una richiesta presentata per conto di tutti i 

condomini, secondo le specifiche regole previste 

dall'ordinamento nazionale in materia di condominio. 

2. secondo la giurisprudenza comunitaria, nell'ambito di una 

controversia riguardante obblighi di pagamento risultanti da una 

decisione dell'assemblea generale dei condomini,  con 

l'acquisizione ed il mantenimento dello status di condomino d'un 

immobile, ogni singolo condomino consente ad assoggettarsi a 

tutte le disposizioni dell'atto che disciplina il condominio de 

quo nonché a tutte le decisioni adottate dall'assemblea generale dei 

condomini dell'immobile medesimo (v., in tal senso, sentenza dell'8 

maggio 2019, Kerr, C-25/18, EU:C:2019:376, punto 29): siamo, 

quindi, in presenza di un atto negoziale volontario. 

3. quindi, l'alimentazione di energia termica dell'impianto interno 

e, conseguentemente, delle parti comuni d'un immobile in 

condominio, che avviene per effetto della decisione, adottata 

dal condominio dell'immobile, di allacciamento al 

teleriscaldamento non costituisce una fornitura non richiesta 

di teleriscaldamento, ai sensi dell'articolo 27 della direttiva 

2011/83. 

4. per l’effetto, è legittimo che i proprietari di un appartamento in 

un immobile in condominio allacciato ad una rete di 

teledistribuzione di calore siano tenuti a contribuire ai costi di 

consumo d'energia termica delle parti comuni e dell'impianto 

interno dell'immobile, sebbene non abbiano fatto richiesta 

individuale di fornitura del riscaldamento e non l'utilizzino nel 

loro appartamento. 

*** 

 Per quanto riguarda poi la questione della legittimità della fatturazione 

relativa al consumo d'energia termica dell'impianto interno che avviene, per ogni 

singolo proprietario dell'immobile, proporzionalmente al volume riscaldato del 

proprio appartamento, la Corte risolve la questione sulla scorta di considerazioni 

analoghe. 

 L’attrice rilevava l’ illegittimità di tale modalità di computo, osservando 

che tale metodo non consente di determinare, per ogni singolo inquilino di 

un immobile in condominio, il consumo effettivo d'energia termica emessa 

dall'impianto interno che attraversa il rispettivo appartamento.  
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 Per affermare la compatibilità con al disciplina dell’ unione di tale 

modalità di computo, osserva la Corte che il legislatore dell'Unione ha inteso 

tener conto, nell'installazione di contatori individuali che consentano di misurare 

il consumo reale e effettivo degli utenti finali, la fattibilità di tale installazione 

in immobili alle volte troppo datati, ritenendo che non sarebbe sempre 

realistico, ragionevole e proporzionato procedere a tale installazione in 

considerazione dei costi eccessivi che ne potrebbero derivare. 

 Quindi, tenuto  conto che l'installazione di contatori individuali non 

è sempre realizzabile, la fatturazione stessa può essere basata sul consumo 

effettivo d'energia solo laddove ciò sia tecnicamente possibile (come 

d'altronde confermato dall'impiego, all'articolo 13, paragrafo 2, della direttiva 

2006/32, della locuzione «laddove opportuno»). 

 Tale preoccupazione, dai lavori preparatori è trasmigrata nel testo finale: 

la direttiva 2012/27 (articolo 9, paragrafo 1, nell'articolo 9, paragrafo 3, secondo 

e terzo comma, e nell'articolo 10, paragrafo 1) afferma che  l’adozione delle 

prescrizioni imposte in via generale, può esser predicata  “laddove ciò sia 

tecnicamente possibile, finanziariamente ragionevole e proporzionato 

rispetto ai risparmi energetici potenziali”. 

 E’ in questo caso (e solo in questo caso e  sulla concorrenza di tali 

presupposti) che, i clienti finali di energia ricevono contatori individuali che indichino 

con precisione i loro consumi effettivi di energia.  

 Con specifico riguardo alla fatturazione, l'articolo 10, paragrafo 1, della 

direttiva medesima prevede che, nel caso in cui gli utenti finali non dispongano di 

contatori intelligenti ai sensi delle direttive 2009/72 e 2009/73, gli Stati membri 

provvedono affinché, entro il 31 dicembre 2014, le informazioni relative alla 

fatturazione siano precise e basate sui consumi effettivi, conformemente 

all'allegato VII, punto1.1, laddove ciò risulti tecnicamente possibile e 

economicamente giustificato. 

 La Corte richiama, poi, la particolarità degli immobili in condominio 

alimentati da una rete di calore, che è stata presa in considerazione dal legislatore 

dell'Unione nella direttiva 2012/27 

• l'articolo 9, paragrafo 3, secondo comma, della direttiva medesima 

prevede che gli Stati membri debbano provvedere all'installazione 

di contatori individuali in tali immobili entro 31 dicembre 2016, 

• la stessa disposizione precisa, tuttavia,  che, nel caso in cui 

l'utilizzazione dei contatori individuali risulti non conveniente 

in termini di costi o tecnicamente impossibile, devono essere 

utilizzati contabilizzatori dei costi di riscaldamento individuali 

al fine di misurare il consumo di calore ad ogni radiatore, salvo 

che lo Stato membro non dimostri che l'installazione di tali 

contabilizzatori non sia economicamente conveniente. In tali 

casi possono essere presi in considerazione metodi alternativi 

efficienti in termini di costi per la misurazione del consumo di calore. 
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 In conclusione: la compatibilità della fatturazione secondo i canoni 

precedentemente in uso (e senza richiamo alla ripartizione millesimale del 

consumo : soluzione accolta anche dalla nostra Corte Coerenziatrice Cassazione 

civile sez. II, 04/11/2019, n.28282, secondo cui “Le spese del riscaldamento 

centralizzato di un edificio in condominio, ove sia stato adottato un sistema di 

contabilizzazione del calore, devono essere ripartite in base al consumo 

effettivamente registrato, risultando perciò illegittima una suddivisione di tali 

oneri - sia pure solamente parziale - alla stregua dei valori millesimali delle singole 

unità immobiliari, né potendo a tal fine rilevare i diversi criteri di riparto dettati 

da una delibera di giunta regionale, che pur richiami specifiche tecniche a base 

volontaria, in quanto atto amministrativo comunque inidoneo ad incidere sul 

rapporto civilistico tra condomini e condominio. (Nella specie, la S.C. ha cassato 

la sentenza gravata, la quale aveva ritenuto legittima una delibera condominiale 

che, in presenza di un sistema di contabilizzazione del calore, aveva ripartito le 

spese di riscaldamento per il metano al 50% in base al consumo registrato e, per 

il restante 50%, in base ai millesimi di proprietà, secondo quanto previsto dal 

punto 10.2 della Delibera della Giunta regionale della Lombardia n. IX/2601 del 

30 novembre 2011) è possibile, secondo la Corte di giustizia, ma a condizione 

che, in base ai canoni – tecnici, economici e funzionali – sopra delineati appaia  

difficilmente poter interamente individualizzare la fatturazione relativa al 

riscaldamento, in particolare per quanto attiene all'impianto interno ed 

alle parti comuni. 

 Ove, infatti, non sia attuabile attuabile la c.d. contabilizzazione, il 

consumo riferito ad un singolo appartamento comprende due distinte voci:  il 

calore emesso all'interno del singolo appartamento (quello pertinente agli 

elementi materiali dell'impianto interno, quali le condotte e le tubature che lo 

attraversano) e quelli, invece, pertinente gli scambi termici tra i locali 

riscaldati e quelli non riscaldati (appunto, il c.d. furto di calore): gli immobili 

in condominio  non sono indipendenti l'uno dall'altro sul piano termico, atteso che il calore 

circola tra le unità riscaldate e quelle che lo sono in misura minore o non lo sono affatto. 

E, dunque: 

• appare, quindi, tecnicamente difficile poter determinare 

individualmente, per ogni singolo inquilino dell'immobile in 

condominio de quo, l'esatto consumo di energia termica emessa 

dall'impianto interno 

• quanto al metodo di calcolo ai fini della fatturazione relativa al 

consumo d'energia termica negli immobili in condominio, si deve 

rilevare che gli Stati membri dispongono di un'ampia 

discrezionalità: l'articolo 9, paragrafo 3, terzo comma, della direttiva 

2012/27 riconosce agli Stati membri la possibilità di attuare regole 

trasparenti relative alla ripartizione dei costi connessi al consumo 

termico o d'acqua calda, al fine, segnatamente, di poter distinguere 

quelli risultanti dal consumo, rispettivamente, di acqua calda destinata ai 

fabbisogni domestici, di calore irradiato dall'impianto dell'edificio e ai 
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fini di riscaldamento delle zone comuni, e del riscaldamento degli 

appartamenti 

• è, per l’ effetto, conforme alla normativa comunitaria una normativa 

nazionale che preveda che i costi connessi al consumo termico siano 

suddivisi in costi corrispondenti al calore emesso dall'impianto interno, 

in costi relativi all'energia termica destinata al riscaldamento delle 

parti comuni ed in costi inerenti all'energia termica destinata al 

riscaldamento dei beni individuali, 
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