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Il fallimento nozioni generali

• Il fallimento è una procedura concorsuale liquidatoria, finalizzata alla
soddisfazione dei creditori mediante la liquidazione del patrimonio
dell'imprenditore, a cui si può ricorrere in presenza di determinati
requisiti.

• «concorsuale» perché il procedimento è diretto ad ottenere la parità
di trattamento per i creditori di un imprenditore fallito (par condicium
creditorum).

• il fallimento è regolato dal Regio Decreto 16 marzo 1942, n. 267 ma la
disciplina è stata più volte modificata nel corso del tempo.
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Il fallimento nozioni generali

• Il F. coinvolge l'imprenditore commerciale con l'intero patrimonio e i 
suoi creditori. Tale procedura è diretta all'accertamento dello stato di 
insolvenza dell'imprenditore, all'accertamento dei crediti vantati nei 
suoi confronti e alla loro successiva liquidazione secondo il criterio 
della par condicio creditorum, tenendo conto delle cause legittime di 
prelazione.

• Presupposti soggettivi: (A) sono soggetti alle disposizioni sul
fallimento e sul concordato preventivo gli imprenditori che esercitano
un'attività commerciale;
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Il fallimento nozioni generali

a) aver avuto, nei tre esercizi antecedenti la data di deposito della istanza di fallimento o dall'inizio dell'attività

se di durata inferiore, un attivo patrimoniale di ammontare complessivo annuo non superiore ad euro

trecentomila;

b) aver realizzato, in qualunque modo risulti, nei tre esercizi antecedenti la data di deposito dell'istanza di

fallimento o dall'inizio dell'attività se di durata inferiore, ricavi lordi per un ammontare complessivo annuo non

superiore ad euro duecentomila;

c) avere un ammontare di debiti anche non scaduti non superiore ad euro cinquecentomila.

La qualità di imprenditore commerciale si acquista con l'effettivo svolgimento dell'attività di cui all'art. 2195

c.c.
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Il fallimento nozioni generali

• Presupposto oggettivo: (B) «lo stato d’insolvenza» - è "uno stato di
impotenza funzionale non transitoria, quindi non passeggera, a soddisfare
le obbligazioni contratte dall'imprenditore".

• L'art. 5 della legge fallimentare 1942 dispone che "L'imprenditore che si
trova in stato d'insolvenza è dichiarato fallito. Lo stato d'insolvenza si
manifesta con inadempimenti od altri fatti esteriori, i quali dimostrino che
il debitore non è più in grado di soddisfare regolarmente le proprie
obbligazioni." .

• L'insolvenza, inoltre, per poter portare ad una dichiarazione di fallimento,
deve non solo sussistere, ma anche manifestarsi all'esterno tramite
inadempimenti o anche fatti esteriori, i quali dimostrino che l’imprenditore
commerciale non è più in grado di adempiere regolarmente alle proprie
obbligazioni.
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Condominio e fallimento

Il fallimento, quindi, non è altro che una procedura di esecuzione collettiva
sui beni del debitore.

L’amministratore, preso atto dello «stato d’insolvenza» è legittimato a
proporre l’istanza di fallimento.

Corte di cassazione: sentenza nr. n.12788/2014)

“L’istanza di fallimento mira a promuovere una esecuzione in via
concorsuale in tal modo costituendo la necessaria prosecuzione del giudizio
conclusosi con una pronuncia di condanna nei confronti del convenuto in
caso di inadempimento del giudicato da parte di quest’ultimo. Non è pertanto
dubbio che chi sia legittimato a proporre il giudizio di cognizione lo sia
anche a proporre il successivo giudizio di esecuzione.”
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Condominio e fallimento

• L’ amministratore quindi è legittimato, anche senza delibera
dell’assemblea dei condomini:

a) Proporre l’istanza di fallimento a seguito di una pronuncia di
condanna passata in giudicato del condomino imprenditore;

b) Se è già stato dichiarato il fallimento inserirsi al passivo e
partecipare alla distribuzione delle somme che la procedura
recupererà dai creditori del fallito e dalla vendita dei suoi beni.
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Le fasi della procedura di fallimento per il Condominio:

conoscenza e domanda di ammissione allo stato passivo

• Dichiarato il fallimento il «curatore» comunica a tutti i creditori così 
come risultanti dalle scritture contabili dell’imprenditore che:

- Il soggetto è fallito con data e numero di sentenza;

- La data dell’udienza di verifica dei debiti del fallito;

- La data entro la quale il ricorso di ammissione del credito deve essere 
inviata al curatore;

- La pec alla quale inviare il ricorso

- La forma ed i documenti che il ricorso  dovrà contenere.
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Le fasi della procedura di fallimento per il Condominio:

conoscenza e domanda di ammissione allo stato passivo
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Le fasi della procedura di fallimento per il Condominio
conoscenza e domanda di ammissione allo stato passivo
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Le fasi della procedura di fallimento per il Condominio
conoscenza e domanda di ammissione allo stato passivo

Il ricorso è abbastanza semplice  - non necessità dell’assistenza di un 
avvocato - e deve indicare:

-il credito

-giustificare con i documenti come è nato il credito (verbali, bilanci
eventualmente DI passato in giudicato

- Indicare se sussistono crediti privilegiati (es. ipoteca o pignoramento
con i documenti formali)

- Infine chiedere l’ammissione al passivo del fallimento, specificando le
somme richieste in via «chirografaria» e quelle «privilegiate».
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Le fasi della procedura di fallimento per il Condominio
conoscenza e domanda di ammissione allo stato passivo
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Le fasi della procedura di fallimento per il Condominio
alcune questioni importanti per l’amministratore

•
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sembrano onde del mare. La scena 
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la sua dimensione spirituale che 

definisce il contrasto dell’imponenza 

della natura rispetto alla finitudine 

dell’essere umano.



Le fasi della procedura di fallimento per il Condominio
alcune questioni importanti per l’amministratore

• Se «scappa» il termine d’invio del ricorso per l’insinuazione al passivo
del fallimento al «Curatore» è sempre possibile proporre una
«domanda d’insinuazione tardiva» ma in questo caso si apre un
processo contenzioso, soggetto a CU ed è necessaria l’assistenza
dell’avvocato.

• I crediti maturati «ante dichiarazione di fallimento» cioè le spese di
manutenzione ordinaria e straordinaria non sono assistiti da privilegio
e nemmeno sono prededucibili (cioè pagati per primi) al momento
della liquidazione dello stato passivo.
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Le fasi della procedura di fallimento per il Condominio
alcune questioni importanti per l’amministratore

• I crediti maturati «dopo la dichiarazione di fallimento» cioè le spese di
manutenzione ordinaria e straordinaria ora ex art.111 L.F. modificato dalla legge
di riforma del condominio (art. 30, Legge n. 220/2012).

• Se è già in corso l’esecuzione immobiliare sui beni del fallito (p.es da parte della
banca) prima della dichiarazione di fallimento e il condominio ha sostenuto spese
straordinarie:

• «necessarie, al mantenimento in esistenza del bene pignorato, come quelle che 
attengono alla sua struttura o sono intese ad evitarne il crollo o, in genere, il 
perimento» (Cassazione 12877/2016) tali spese devono essere anticipate dal 
creditore procedente.

• Se sono in corso cause tra il condominio e il soggetto poi  il fallito queste ex art.43 
L.F. sono interrotte automaticamente e devono essere riassunte o dal Fallimento o 
dal Condominio entro 60 giorni dalla dichiarazione del Fallimento.
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Condominio e inqulino

• Alcune questioni sono antiche, ma è meglio ripassarle
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Condominio e inqulino - assemblea

• La Convocazione del conduttore all’assemblea
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Eleuterio Pagliano

Scena in cui Zeusi convoca 

cinque donne diverse per 

comporre il suo dipinto di 

Elena, a Crotone.



Condominio e inqulino - assemblea

• Art.10 legge 392/78 (equo canone) il conduttore ha diritto di voto in
luogo del proprietario per le delibere relative alle spese e alla
modalità di gestione dei servizi di riscaldamento e condizionamento.

• La convocazione va inviata al solo proprietario/locatore
(Cass.22.4.1992 n.4802).

• Problema della aperto dalla legge di riforma del 2002 (art.1136 c.c. e
art.66, 3° co. disp. att. c.c.) da «condomini» a «aventi diritto». Ma allo
stato nulla è cambiato.
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Condominio e inqulino - impugnazione delle delibere
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La Libertà che guida il popolo

è un dipinto a olio su tela del 

Eugène Delacroix,  1830  



Condominio e inqulino - impugnazione delle delibere

• Il potere d’impugnazione compete solo ai titolari di diritti reali sul 
bene immobile  anche in caso di locazione, tranne che per i servizi di 
riscaldamento e di condizionamento d’aria

(Cass. 5.1.2017 n.151 e Cass. 8755/1993)
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Conduttore e spese condominiali
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Vocazione di San Matteo 

Caravaggio. 1565



Conduttore e regolamento di condominio

• Le prescrizioni del regolamento sono valide e vincolanti per il 
conduttore.

• L’azione per far cessare la violazione va proposta sia nei confronti del
conduttore che nei confronti del proprietario (Cass. 13.12.2001
n.15756).
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•FINE
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