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Contenzioso condominiale: aspetti teorici e pratici
Mediazione condominiale: applicazione e utilizzo dello
strumento

Morosita in condominio: modalita di gestione
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Tipologia di contenzioso in condominio ™

Il contenzioso puo essere di varia natura. Si puo avere:

Tra condominio e condomino

Tra condomino e condomino

Tra condominio e terzi

Tra condominio/condomino e amministratore
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Puo trattarsi ad es., per il primo gruppo, di impugnazione di una delibera. La
vertenza vede i1l condomino impugnante contro i1l condominio. L’art. 1137 c.c.,
rubricato «I/mpugnativa delle delibere assembleari» cosi recita: «Le deliberazioni
prese dall'assemblea a norma degli articoli precedenti sono obbligatorie per tutti
i condomini.

Contro le deliberazioni contrarie alla legge o al regolamento di condominio ogni
condomino assente, dissenziente o astenuto puo adire ['autorita giudiziaria
chiedendone l'annullamento nel termine perentorio di trenta giorni, che decorre
dalla data della deliberazione per i dissenzienti o astenuti e dalla data di
comunicazione della deliberazione per gli assenti.

L'azione di annullamento non sospende l'esecuzione della deliberazione, salvo che
la sospensione sia ordinata dall'autorita giudiziaria.

L'istanza per ottenere la sospensione proposta prima dell'inizio della causa di
merito non sospende né interrompe il termine per la proposizione
dell'impugnazione della deliberazione. Per quanto non espressamente previsto, la
sospensione ¢ disciplinata dalle norme di cui al libro 1V, titolo I, capo 111, sezione I
del c.p.c.»
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Per questo secondo gruppo si possono avere le fattispecie piu strane.
In generale, la vertenza puo essere

- di natura reale, vantando un soggetto nei confronti dell’altro un diritto reale, quale
ad es. il diritto di servitu di passaggio (cosi puo essere per il ballatoio, per le
tubazioni) di cui I’altro puo negare I’esistenza

- di natura possessoria volendo ad es. eliminare la turbativa del possesso di un
proprio bene da parte di altro condomino che si comporta quale
proprietario/possessore del medesimo bene

- sotto il profilo dell’(ab)uso del bene comune come sancito dall’art. 1102 c.c.
quando 1’uso da parte di un condomino lede il pari diritto di uso di altro/i
condomino/i
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S1 puo avere 1l caso di contratto di appalto, per interventi nelle parti comuni del
condominio eseguiti non a regola d’arte.
L'amministratore del condominio € legittimato a proporre 1'azione di cui all’art.
1669 c.c. (rovina edifici), anche senza la preventiva autorizzazione da parte
dell'assemblea condominiale, in virtu del potere/dovere di cui all'art. 1130 comma 1
n. 4 c.c. di compiere gli atti conservativi dei diritti inerenti alle parti comuni
dell'edificio.
La legittimazione dell'amministratore a promuovere l'azione di responsabilita, ai
sensi dell'art. 1669 c.c, nei confronti del costruttore, a tutela dell'edificio nella sua
unitarieta, non puo estendersi, in difetto di mandato rappresentativo dei singoli
condomini, anche alla proposizione delle azioni risarcitorie relative ai danni subiti
dai condomini nei rispettivi immobili di proprieta esclusiva.
Su altro fronte, puo venire in considerazione il rapporto di portierato dove il
condominio-datore di lavoro ad es. non paga le spettanze del proprio portiere o il
portiere ¢ inadempiente ai suoi compiti.
In queste vertenze, avendo rilevanza esterna alla normativa del condominio, vedono
il condominio solo quale soggetto processuale al pari degli altri soggetti privati.
L’unica particolarita ¢ la rappresentanza per mezzo dell’amministratore, con o
senza previa delibera assembleare




3. Contenzioso condominio e terzi
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A volte viene concesso al portiere 1’alloggio, che rientra tra&i&parti
comuni dell’edificio, @ meno che non vi sia una clausola del regolamento
contrattuale diversa.

Il contratto collettivo nazionale che si applica ai portieri e ai custodi (Art.
19 Ccnl portieri e custodi) stabilisce che I’alloggio deve essere gratuito:
cio significa che il portiere non deve pagare nulla al condominio.

Avere 1’alloggio non e un diritto assoluto: il condominio ben potrebbe
non avere alcun locale da assegnare al portiere, oppure potrebbe scegliere
di non attribuirglielo. Il contratto collettivo nazionale stabilisce tutte le
altre caratteristiche dell’alloggio del portiere. E’ un locale o spazio
separato e distinto dalla guardiola, deve essere composto di almeno due
ambienti, di cui uno adibito a cucina, ovvero di almeno tre ambienti,
quando all’atto dell’assunzione in servizio la famiglia del lavoratore
risulti composta da almeno quattro persone conviventi, compreso il
lavoratore stesso, con esclusiva destinazione a abitazione. Se il portiere
viene licenziato deve liberare I’'immobile, pena azione giudiziale per il
rilascio

Se senza alloggio, il portiere deve avere guardiola e servizi igienici.

Se il servizio di portierato e stato soppresso, il condominio puo decidere
di dare I’immobile in locazione (ultranovennale: unanimita ex art. 1108
c.c.) o venderlo (unanimita: art. 1108 c.c.).
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4. Contenzioso condominio/condomino e K\ G
amministratore

Questo contenzioso il piu delle volte si manifesta per mancati o inesatti
adempimenti dell’amministratore a propri doveri in ragione del mandato
condominiale. Ove gravi, portano alla revoca dello stesso per giusta causa, in sede
assemblare o giudiziaria, oltre che, ricorrendone 1 presupposti, al risarcimento
danni.

L’amministratore ha innumerevoli attribuzioni non solo dettate dal codice civile
ma anche da normative speciali, si pensi ad es. alla normativa antincendio, a quanto
sancito in tema di verifiche iniziali e periodiche dei servizi quali ad es. ’ascensore,
alla materia tributaria, a partire dall’obbligo di richiesta del codice fiscale del
condominio dal medesimo amministrato e cosi via.

Le attribuzioni, viste con risvolto negativo, si trasformano in negligenze che, ove
non attuate, possono indurre alla revoca o all’azione di responsabilita, oltre alla
richiesta danni nel caso in cui questi ultimi ricorrano
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Tornando alla tipologia di contenzioso

1.  Tra condominio e condomino

2. Tracondomino e condomino

3.  Tracondominio e terzi

4.  Tra condominio e amministratore
5—{tracondoming-eterzb)

Vediamo 1 vari casi in modo piu approfondito, senza pretesa di esaustivita ma
volendo essere uno spunto di ragionamento (nella speranza sia utile)
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Puo aversi la vertenza sia sotto il profilo di legittimazione attiva del condominio,
sia sotto il profilo della legittimazione passiva. Si riporta I’attenzione all’art. 1131
c.c. in tema di rappresentanza dell’amministratore, di cui infra

a) Nel primo caso si puo trattare ad es. del condominio che intende ottenere il
pagamento di spese condominiali non onorate dal condomino; cosi, ad es.,
I’amministratore del condominio e legittimato, senza necessita di una specifica
deliberazione assembleare, ad agire in giudizio, nei confronti dei singoli
condomini e dei terzi, ai fini di tutelare i beni comuni (atti conservativi ex art.
1130 n. 4 c.c.)

b) Nel secondo caso, dove il soggetto passivo dell’azione € il condominio, puo
aversi ad es. ’impugnazione di una delibera assembleare da parte del condomino
ex art. 1137 c.c. L’art. 1131, secondo comma c.c. prevede la legittimazione passiva
dell’amministratore in ordine ad ogni lite che riguardi le parti comuni dell’edificio.
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diverso dalla gestione morosita di cui infra
L’amministratore deve agire entro sei mesi dall’approvazione del bilancio contro il
condomino moroso, salvo dispensa assembleare.
Il condominio in persona dell’amministratore agisce con ricorso per decreto
ingiuntivo ex art. 633 e ss. Cpc e art. 63 disp. Att. C.c., provvisoriamente esecutivo.
Il condomino deve/pud saldare il proprio onere economico entro 40 giorni dalla
notifica dell’ingiunzione
Ove 1l condomino moroso scegliesse di azionare I’opposizione, e domandasse di far
revocare/annullare la clausola di provvisoria esecutorieta del decreto, si aprirebbe la
parentesi della mediazione.

L’ingiunzione, ex art. 63 disp. att. c.c., si puo ottenere anche per il rendiconto
preventivo, purché questo, unitamente al riparto, sia stato approvato dall’assemblea
(Cass. 26.09.2022 n. 28001)

Si suole affermare che I’opposizione al decreto ingiuntivo non rappresenta un'actio
nullitatis o un'azione di impugnativa nei confronti dell'emessa ingiunzione, ma € un
ordinario giudizio sulla domanda del creditore che si svolge in prosecuzione del
procedimento monitorio, non quale giudizio autonomo, ma come fase ulteriore
(anche se eventuale) del procedimento iniziato con il ricorso per ottenere il decreto
Ingiuntivo.
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diverso dalla gestione morosita di cui infra

Ci insegnano le Sezioni Unite della Corte di cassazione con la sentenza 18
settembre 2020, n. 19596 che nel giudizio di opposizione a decreto ingiuntivo
relativo a controversie soggette a mediazione obbligatoria, una volta decise le
istanze di concessione o sospensione della provvisoria esecuzione del decreto
(momento determinante per 1’apertura della fase di mediazione), l'onere di
promuovere la procedura di mediazione grava sulla parte opposta, quindi su chi ha
pPromosso ricorso per ingiunzione; con la conseguenza che, ove essa non si attivi,
alla pronuncia di improcedibilita dell'opposizione conseguira la revoca del decreto
ingiuntivo.

Come si vedra meglio in seguito, per il condominio la mediazione & procedura
obbligatoria.

E’ quindi il condominio, quale parte opposta, nonche creditore, a doversi
rivolgere ad un organismo di mediazione aprendo la parentesi tesa alla
conciliazione contro il condomino moroso

L’organismo di mediazione deve essere territorialmente competente, sulla base del
luogo di ubicazione del condominio.



1.a. Contenzioso condominio e K\?ﬁi‘ﬁ:’i’?Sizsfet:f:::fah
condomino moroso

diverso dalla gestione morosita di cui infra

Ante Riforma Cartabia I’amministratore anche per il solo presenziare in
mediazione doveva avere la previa autorizzazione assembleare conseguita con le
maggioranze ex art. 1136 secondo comma c.c. anche in seconda convocazione

Ora solo piu per accettare I’accordo transattivo raggiunto con la mediazione (cfr.
infra), I’Amministratore deve essere autorizzato da una delibera assembleare,
assunta con la medesima maggioranza di cui all’art. 1136 c. 2 c.c. (cioe con un
numero di voti che rappresenti la maggioranza degli intervenuti e almeno la meta
del valore del Condominio, anche in seconda convocazione), seppur la norma
Cartabia non sia tra le piu felici

Poiché le reciproche concessioni incombono al condominio, titolare diretto delle
pretese in contestazione, I’amministratore —SUo rappresentante- non avrebbe potere
di agire per il condominio senza autorizzazione, non attenendo alla sua sfera il
potere di conciliare -e quindi di disporre concessioni- su diritto altrui (falsus
procurator)
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diverso dalla gestione morosita di cui infra

Se la mediazione riesce le parti sottoscrivono 1’accordo di conciliazione, a cui Si
afflanca la sottoscrizione del rispettivi legali. Quest’ultima conferisce al
documento valore di titolo esecutivo ai sensi del D.Lgs. 28/2010: I’accordo ha
efficacia immediatamente esecutiva, stante 1’attestazione dei legali di conformita
dell’accordo alle norme imperative, all’ordine pubblico e al buon costume. E’ cosi
possibile procedere direttamente alla notifica del titolo esecutivo e del precetto, in
caso di mancata esecuzione spontanea dell’accordo.

L’accordo sottoscritto dalle sole parti, senza i legali, necessita di un ulteriore
passaggio: 1’omologazione da parte del Presidente del Tribunale, che dovra
verificare la regolarita formale (non contrarieta) del verbale di mediazione e
dell’accordo ai tre requisiti di cui sopra, emettendo apposito decreto in caso
positivo.

Quanto alla formula esecutiva da apporre sull’accordo, essa & necessaria solo nel
caso di accordo omologato dal Presidente del Tribunale, mentre 1’accordo
sottoscritto dalle parti con i propri avvocati non rientra tra gli atti che necessitano di
tale formalita, essendo gia insita nella sottoscrizione dei legali
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diverso dalla gestione morosita di cui infra

Se la mediazione non riesce si ritorna in sede contenziosa (opposizione a decreto
ingiuntivo) che in ragione della via adita con 1’opposizione dal condomino puo dare
luogo ad un giudizio di cognizione piena ovvero semplificata, cosi come disposto
dalla Riforma Cartabia

Gia prima della Riforma, nonostante pareri non uniformi, la giurisprudenza —
interrogandosi sulla facolta per il debitore di promuovere 1’opposizione
all’ingiunzione nelle forme del ¢.d. sommario di cognizione ex art. 703bis c.p.c.—
¢ giunta ad affermarne la piena compatibilita (Cass., 23 novembre 2022 n. 34501).
A1 sensi del nuovo art. 281-decies comma 1 c.p.c., 1l ricorrente (anche nelle cause
di competenza collegiale, diversamente dal rito sommario, che era applicabile alle
sole cause di competenza del Tribunale in composizione monocratica) ¢ tenuto ad
introdurre 1l giudizio nelle forme del procedimento semplificato se sussistono 1
seguenti alternativi presupposti:

* quando 1 fatti di causa non sono controversi;

* quando la domanda ¢ fondata su prova documentale;

* se la domanda ¢ di pronta soluzione;

* se la domanda richiede un'attivita istruttoria non complessa.

Altrimenti la via ¢ 1l giudizio ordinario
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diverso dalla gestione morosita di cui infra

La mancata partecipazione alla mediazione puo portare con se conseguenze
negative.

La prima conseguenza processuale della mancata partecipazione senza un valido
motivo in grado di giustificare tale assenza, ha a che fare con le prove. Il giudice
puo desumere dalla mancata partecipazione della parte alla mediazione argomenti
di prova ex art. 116 cpc, con riflessi inevitabili nel giudizio successivo.

Inoltre vi e la sanzione da parte del giudice al pagamento di una somma
corrispondente a quella del contributo unificato dovuto per il processo, se la
parte non ha partecipato nello specifico al primo incontro senza una ragione
valida o, come dice la norma, “senza giustificato motivo”.

La mancata partecipazione della parte alla mediazione, quando € condizione di
procedibilita della domanda in giudizio, puo condurre alla condanna
al pagamento di una somma di denaro (da determinare equitativamente nel
provvedimento che chiude il giudizio, che non puo superare 1I’importo delle spese
del giudizio maturate dopo che la mediazione si € conclusa), in favore della
controparte che ne fa richiesta.
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diverso dalla gestione morosita di cui infra
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L'amministratore deve redigere il rendiconto condominiale annuale della gestione e
convocare l'assemblea per la relativa approvazione entro centottanta giorni dalla
chiusura dell’esercizio (n.b. solare o scadenzato annualmente da regolamento)

Se il bilancio non viene approvato, ad esempio perché 1’assemblea ritiene che sia
errato oppure perché non si raggiunge la dovuta maggioranza ex art. 1136 c.c., cosa
deve fare I’amministratore contro i morosi?

In casi del genere, deve ritenersi che I’amministratore Sia comunque obbligato a
recuperare i crediti maturati nei confronti dei condomini morosi, con la differenza
che non si potra avvalere del decreto ingiuntivo ex art. 63 disp. Att. C.c. ma della
azione ordinaria

Il piano di riparto € fondamentale solo per ottenere il decreto di ingiunzione, non
per agire in tribunale con le forme ordinarie, ad esempio con ricorso ex Riforma
Cartabia.

Nel ricorso per decreto ingiuntivo basta presentare i seguenti documenti: verbale di
assemblea di approvazione del bilancio e relativo riparto, oltre alla intimata diffida
ad adempiere
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Puo accadere tuttavia che I’amministratore, per svariate ragioni, non si attivi per
Il recupero forzoso degli oneri condominiali nei confronti dei morosi.

Come detto, il termine per intraprendere [’azione ingiuntiva € sei mesi
dall’approvazione bilancio, salvo dispensa assembleare

A fronte dell’inerzia dell’amministratore, al condomino virtuoso non resterebbe
che reagire chiedendo in via giudiziale la revoca dell’amministratore in quanto
inadempiente e simultaneamente domandare la nomina di un nuovo
amministratore. Lo stesso puo valere in sede assembleare.

Il giudizio di revoca e un procedimento in camera di consiglio, dove il Giudice
provvedera alla revoca dell’amministratore inadempiente. La giurisprudenza
richiede il passaggio in mediazione anche se si e in sede di volontaria
giurisdizione.

In alternativa, si puo chiedere anche I’indizione di un’assemblea ad hoc. In caso di
azione ordinaria, oltre alla revoca, i condomini potranno chiedere il risarcimento
del danno eventualmente subito a causa dell’inadempimento contrattuale
dell’amministratore che non si attiva per il recupero degli oneri nei confronti dei
condomini morosi. Es. interessi di mora applicati da ente creditore
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Ci si puo chiedere in caso di trasferimento/vendita di unita immobiliare in
condominio, quale sia la sorte del debito nei cfr. del condominio

Si ritiene applicabile 1l comma 5 dell'art. 63 disp. att., che evidenzia che "chi cede
diritti su unita immobiliari resta obbligato solidalmente con ['avente causa per i
contributi maturati (quindi anche quelli insoluti) fino al momento in cui e
trasmessa all'amministratore copia autentica del titolo che determina il
trasferimento del diritto".

Pertanto, dal momento in cui la vendita si perfeziona e sino a che non sia trasmessa
all'amministratore copia dell'atto di vendita, l'alienante (ovvero l'ex condomino) e
l'acquirente (ovvero colui che sara il nuovo condomino), sono legati da una
responsabilita di tipo solidale per il pagamento dei contributi condominiali
dell’anno in corso e di quello precedente.

Nei rapporti interni tra loro possono sancire un diverso regime (cd. ambulatorieta
passiva).
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Nel momento in cui un condomino non paga la sua quota delle spese comuni,
come quelle ad es. per la pulizia delle aree comuni, I’amministratore, cosi come
piu volte precisato dal Garante per la privacy, non puo rendere pubblica la
notizia — ad esempio mettendo un annuncio in bacheca o in altro spazio comune
— ma deve rivolgersi direttamente al soggetto moroso per sollecitare i1l pagamento
delle somme dovute.

Il Garante ha altresi previsto che tutte le comunicazioni tra le parti debbano
essere in forma privata, cosi da non ledere le norme sulla
riservatezza. L’amministratore di condominio, pero, ¢ legittimato dall’articolo 63
Disp. Att. codice civile, ad informare gli eventuali creditori ancora non
soddisfatti da parte di alcuni condomini, dei dati inerenti questi condomini
risultanti morosi. Non solo, pud0 comunicare i nomi dei condomini morosi ai
partecipanti al condominio, in quanto contitolari della gestione € quindi portatori
di un interesse tutelato. Ma non puo fornire questi dati a terzi estranei, tranne
quando a farne richiesta siano 1 creditori del condominio dopo aver ottenuto un
decreto ingiuntivo. Questa comunicazione pud avvenire anche in assemblea,
sempre che siano presenti solo 1 condomini: in questo caso non viola la legge
sulla privacy.
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Come accennato, I’amministratore € legittimato — come previsto dall’articolo 63
delle Disposizioni di attuazione al Codice civile - a comunicare ai creditori non
ancora soddisfatti che lo interpellino i dati dei condomini morosi.

Nella bacheca condominiale - che solitamente si trova nell’androne - possono
essere inserite le comunicazioni di pubblica utilita (I’orario di accensione del
riscaldamento centralizzato, i giorni della pulizia scale, eventuali interruzioni di
servizi comuni e altro), mentre non e consentito mostrare le informazioni di
natura privata e tutto cio che consentirebbe in qualche modo di risalire ai
residenti.

Inoltre non e permesso affiggere i verbali delle assemblee che, invece, possono
essere imbucati nelle cassette della posta di ciascun condomino. Le “regole” per
la bacheca valgono anche per i siti internet dei condomini che hanno deciso di
dotarsene, al fine di garantire maggiore accessibilita in tempi piu ridotti. Sul web
I’amministratore pubblica i documenti approvati —e non- con le delibere
assembleari e ciascun condomino puo accedervi attraverso username e password,
con la possibilita di scaricare i file.
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L’art. 1137 c.c., rubricato «Impugnativa delle delibere assembleari» cosi recita:
«Le deliberazioni prese dall'assemblea a norma degli articoli precedenti sono
obbligatorie per tutti 1 condomini.

Contro le deliberazioni contrarie alla legge o al regolamento di condominio ogni
condomino assente, dissenziente o astenuto pud adire( l'autorita giudiziaria
chiedendone I'annullamento nel termine perentorio di trenta giorni, che decorre
dalla data della deliberazione per i dissenzienti o astenuti e dalla data di
comunicazione della deliberazione per gli assenti.

L'azione di annullamento non sospende I'esecuzione della deliberazione, salvo che
la sospensione sia ordinata dall‘autorita giudiziaria.

L'istanza per ottenere la sospensione proposta prima dell'inizio della causa di
merito non sospende né interrompe il termine per la proposizione
dell'impugnazione della deliberazione. Per guanto non espressamente previsto, la
sospensione é disciplinata dalle norme di cui al libro 1V, titolo I, capo 111, sezione |
del c.p.c.»
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Termine di decadenza: 30 giorni da assemblea per dissenzienti e astenuti; 30
giorni dal ricevimento del verbale per 1’assente

Contraddittorio del contenzioso prima in mediazione; se fallisce si va in sede
contenziosa, ordinaria o semplificata ex Cartabia

Eventuale doppio binario, mediazione per I'impugnazione della delibera e
contemporaneamente istanza di sospensione della stessa in sede giudiziaria
con valore cautelare (dimostrazione fumus boni juris € periculum in mora)

Solo per ’annullamento della deliberazione ex art. 1337 c.c.

Nullita: azione senza decadenza, imprescrittibile salvo prescrizioni di
conseguenti azioni, es. ripetizione di indebito; azione promossa da chiunque
v1 abbia interesse, sentenza dichiarativa e non costitutiva, la delibera non ha
valore sin dal suo sorgere

L’annullamento si ha nel caso di mancato rispetto di norme di legge o di
regolamento. Cosi ad es. per la delibera votata nonostante mancassero 1
quorum previsti, per eccesso di potere, per altri motivi come la mancata
convocazione di tutti 1 condomini € cosi via
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Come accennato, il contraddittorio in mediazione deve essere obbligatoriamente
svolto prima di adire la via giudiziaria. Quest’ultima ¢ possibile solo a mediazione
negativa.

Si tratta di condizione di procedibilita.

Importante ¢ ’art. 5 comma 6 del D.Lgs. n. 28/2010, visto che per I’impugnazione
della delibera esiste il termine di decadenza di 30 giorni. Questa norma evidenzia
che: “Dal momento della comunicazione alle altre parti, la domanda di mediazione
produce sulla prescrizione gli effetti della domanda giudiziale. Dalla stessa data,
la domanda di mediazione impedisce altresi la decadenza per una sola volta, ma
se il tentativo fallisce la domanda giudiziale deve essere proposta entro il
medesimo termine di decadenza, decorrente dal deposito del verbale di cui
all’articolo 11 presso la segreteria dell’organismo”. (cio¢ del verbale negativo
presso la segreteria dell’organismo di mediazione)
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Oltremodo nota e Cass. S.U. n. 4806/2005 che distingua tra nullita e
annullabilita; devono "qualificarsi nulle le delibere prive degli elementi
essenziali, le delibere con oggetto impossibile o illecito (contrario all'ordine
pubblico, alla morale o al buon costume), le delibere con oggetto che non rientra
nella competenza dell'assemblea, le delibere che incidono sui diritti individuali
sulle cose o servizi comuni o sulla proprieta esclusiva di ognuno dei condomini, le
delibere comunqgue invalide in relazione all'oggetto”. Sono da "qualificarsi
annullabili le delibere con vizi relativi alla regolare costituzione dell'assemblea,
quelle adottate con maggioranza inferiore a quella prescritta dalla legge o
dal regolamento condominiale, quelle affette da vizi formali, in violazione di
prescrizioni legali, convenzionali, regolamentari, attinenti al procedimento di
convocazione o di informazione dell'assemblea, quelle genericamente affette da
irregolarita’ nel procedimento di convocazione, quelle che violano norme che
richiedono qualificate maggioranze in relazione all'oggetto™ (Cassazione Civile,
Sezioni Unite, n. 4806 del 2005).
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Cassazione n. 16338 del 30.07.2020: “la delibera che, come si assume avvenuto
nel caso in esame in sede di approvazione del consuntivo e del preventivo
nell’assemblea del 23 novembre 2011, ritenga sufficiente il raggiungimento di una
maggioranza di voti favorevoli, pari ad un terzo dei presenti, che rappresentino
almeno un terzo dell edificio, non considerando che i condomini contrari alla
delibera detengono un valore della proprieta superiore a quello della
maggioranza del voto personale, deve qualificarsi non nulla, ma annullabile,
giacche adottata con maggioranza inferiore a quella prescritta dalla legge, stando
alla summa divisio elaborata da Cass. Sez. U, 07/03/2005, n. 4806, e percio puo
essere impugnata dai condomini assenti e dissenzienti soltanto nel termine
stabilito dall’art. 1137 c.c., comma 3, come correttamente ritenuto nella gravata
sentenza”.

Cassazione n. 33038 del 20.12.2018: “Allorche il rendiconto non sia composto da
registro, riepilogo e nota, parti inscindibili di esso, ed i condomini non risultino
percio informati sulla reale situazione patrimoniale del condominio quanto ad
entrate, spese e fondi disponibili, puo discenderne — indipendentemente dal diritto
spettante di prendere visione ed estrarre copia dei documenti giustificativi di
spesa- [‘annullabilita della deliberazione assembleare di approvazione. (...)”.
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L’azione di annullamento di una delibera, se ottiene accoglimento, porta ad una
sentenza che ha efficacia costitutiva. Cio significa che I’annullamento vale dalla
data del deposito della sentenza e non ha valore retroattivo. Si tratta di sentenza
costitutiva.

Nel caso invece di delibera nulla, la sentenza ha validita ex tunc perché un atto
nullo non ha valore sin dal suo sorgere. Si tratta quindi in questo caso di sentenza
di accertamento con valore retroattivo.

A seguito della sentenza di nullita o annullamento, secondo il disposto di cui
all'art. 1130 comma 7 Cod. Civ., I'amministratore ¢ tenuto ad aggiornare il
registro dei verbali delle assemblee evidenziando, sul corrispondente verbale, la
pronuncia attestante 1'itmpossibilita di darvi esecuzione.

Questo adempimento ¢ essenziale soprattutto per la sentenza di annullamento che
spiega 1 suoi effetti nei confronti di tutti 1 condomini ex func, in rispondenza al
principio dettato in materia di diritto societario di cui al disposto ex art. 2377
Cod. Civ, applicabile in via analogica in ambito condominiale (Cass. civ.n.
852/2000; Cass. Civ. n. 2007/2017).
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L'intervento in un giudizio da singoli condomini a favore del condominio, ad es.peil"v
sostenere la validita della deliberazione impugnata, vale come intervento adesivo
dipendente: stando all’art. 105 cpc 1 poteri dell'intervenuto sono limitati ad attivita
accessoria ¢ subordinata a quella della parte adiuvata. Cosi, in caso di acquiescenza
alla sentenza della parte adiuvata, l'interventore adesivo dipendente non puo

proporre alcuna impugnazione. (Cass. 22952/2022)

“Nel condominio di edifici, il principio secondo cui [’esistenza dell organo
rappresentativo unitario non priva i singoli condomini del potere di agire a difesa
di diritti connessi alla detta partecipazione, ne, quindi, del potere di intervenire nel
giudizio in cui tale difesa sia stata legittimamente assunta dall’ amministratore del
condominio e di avvalersi dei mezzi di impugnazione per evitare gli effetti
sfavorevoli della sentenza pronunziata nei confronti del condominio, non trova
applicazione relativamente alle controversie aventi ad oggetto l'impugnazione di
deliberazioni della assemblea condominiale che, come quella relativa alla nomina
dell’amministratore, perseguono finalita di gestione di un servizio comune e
tendono a soddisfare esigenze soltanto collettive, senza attinenza diretta
all’interesse esclusivo di uno o piu partecipanti...» Per queste la legittimazione ad
agire, e quindi ad impugnare, spetta in via esclusiva all’amministratore, con

esclusione della impugnazione del singolo condomino” (Cass., 21/09/2011, n.
19223; Cass., 19/10/2010, n. 21444; Cass., 04/05/2005, n. 9213).



{

1.b. Contenzioso condominioe /¢ -
condomino: impugnazione delibera K\

La delibera impugnata o comunque invalida puo essere revocata dalla stessa
assemblea.

Con essa si determina la inefficacia di una delibera assembleare gia approvata, a
prescindere dalla circostanza che essa fosse viziata o0 regolare.
Diversamente da quanto previsto per la nullita o I’annullamento, la revoca non
necessita dell’intervento dell’autorita giudiziaria, ma consiste in un atto adottato
dell’assemblea dei condomini, nel rispetto dei quorum delle delibere
condominiali.

Sotto questo secondo aspetto, per la revoca della delibera condominiale non e
richiesta la stessa maggioranza della precedente delibera, ma e sufficiente che
siano rispettati i quorum ex legge in relazione all’oggetto della delibera. Se ad
es., la delibera di nomina dell’amministratore € stata approvata all’unanimita, per
la sua revoca on occorre 'unanimita, ma € sufficiente il quorum ex art. 1136
secondo comma c.c. «Le nuove deliberazioni, infatti, purché approvate nei modi e
con le formalita di legge o di regolamento, sono perfettamente valide e sono
obbligatorie per tutti i condomini, anche se, eventualmente, quelle anteriori,
revocate o0 modificate, siano state prese all’unanimita e le seconde con la
maggioranza minima prevista in ordine all ‘oggetto di ciascuna deliberazione ed al
tipo di assemblea» (Cass., 1281/1976).
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L’art. 1102 c.c. dispone che «Ciascun partecipante puo servirsi della cosa comune,
purché non ne alteri la destinazione e non impedisca agli altri partecipanti di
farne parimenti uso secondo il loro diritto. A tal fine puo apportare a proprie spese
le modificazioni necessarie per il miglior godimento della cosa. Il partecipante non
puo estendere il suo diritto sulla cosa comune in danno degli altri partecipanti, se
non compie atti idonei a mutare il titolo del suo possesso»

A prescindere dalle quote di proprieta, ciascun condomino ha diritto di servirsi del
bene comune nella sua pienezza ed interezza, consentendo dunque anche un uso piu
intenso della cosa, a condizione che non ne esca pregiudicata la facolta degli altri
condomini di fare pari uso del bene.

Sulla scorta di queste considerazioni, la Suprema Corte ha riconosciuto pienamente
legittima [I'apertura, sul muro condominiale di nuove porte e finestre, o
I'ampliamento di quelle esistenti, trattandosi di interventi che di per sé non incidono
sulla destinazione della cosa (in gen. Cass., 03/06/2015, n. 11445)
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Il divieto di alterazione della destinazione ex art. 1102 c.c. va inteso anche quale
divieto di alterazione del decoro architettonico dello stabile, nonché divieto di
apportare modifiche in grado di incidere sulla stabilita e sicurezza dell'edificio (tra
le tante Cass. 22/02/2022 n. 5809).

Puo costituire abuso anche 1’occupazione del cortile per pochi minuti, ancor piu,
comungue, se il parcheggio dell’autovettura si protragga per lunghi periodi di
tempo perché, cosi facendo, viene pregiudicato agli altri condomini di partecipare
all’utilizzo dello spazio comune, ostacolandone il libero e pacifico godimento
(Cass. 7618/2019; Trib. Bari, 29 ottobre 2009, n. 3237)

L'art. 1102 c.c. non pone alcun margine minimo di tempo e di spazio per
I'operativita delle limitazioni del predetto uso, sicché puo costituire abuso
anche I'occupazione per pochi minuti di una porzione del cortile comune, ove
comunque impedisca agli altri condomini di partecipare al godimento dello
spazio oggetto di comproprieta (cfr. Cass. 7618/2019).

Prima di agire giudizialmente, occorre procedere in mediazione
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ESEMPIO | proprietari di un’unita immobiliare di un caseggiato (facente parte di
un complesso edilizio con diversi palazzi), accedevano alla loro abitazione
mediante una strada privata, direttamente collegata alla via pubblica. La strada
privata era sempre stata aperta al traffico pedonale e carrabile, in tutta la sua
lunghezza e larghezza. Nel 2015 una societa collocava una serie di “panettoni’ in
cemento, collegati tra loro mediane catenelle in metallo, creando una vera e propria
pista pedonale interdetta al traffico veicolare, e suddividendo longitudinalmente in
due corsie la detta strada.

Il giudice di primo grado riteneva che il complesso edilizio fosse un
supercondominio con strada privata comune ai diversi condomini, con conseguente
applicabilita delle norme in materia condominiale. Il Tribunale sosteneva che
attraverso I’apposizione dei “panettoni” con catenella la societa aveva alterato la
destinazione d’uso del bene comune, modificando la strada in modo tale da
impedire ai condomini frontisti I’utilizzo della stessa. La Corte d’Appello di
Genova- sent. n. 1161 del 26-10-23 ha affermato che a collocazione dei dissuasori
nella strada comune ha determinato una immutazione definitiva e stabile della
precedente naturale destinazione della strada in violazione dell’art. 1102 c.c.,
Impedendo ai comunisti frontisti la loro libera utilizzabilita nelle diverse modalita
usufruibili.



1.c. Contenzioso condominio e K\ﬁ’i}!ﬁzf:z::::“etzf:i:f:),,
condomino: abuso di potere

A ben vedere, pur essendo un rapporto tra condomini, chi deve tutelare la situazione
e ’amministratore del condominio che e tenuto a compiere gli atti conservativi suli
beni comuni, a far rispettare il regolamento, a fare in modo che 1 beni comuni
mantengano la loro funzione.

Deve quindi diffidare il condomino che compie 1’abuso, eventualmente anche
sanzionandolo, se previsto dal regolamento.

L’autore dell’abuso € un condomino ma I’abuso € in astratto nei confronti di tutti.

Si ricorda che potrebbe essere di interesse I’art 70 disp. Att. al codice civile se
divieto posto dal regolamento perche “Per le infrazioni al regolamento di
condominio puo essere stabilito, a titolo di sanzione, il pagamento di una somma
fino ad euro 200 e, in caso di recidiva, fino ad euro 800. La somma é devoluta al
fondo di cui /’'amministratore dispone per le spese ordinarie. L’irrogazione della
sanzione condominiale e deliberata dall’assemblea con le maggioranze di cui al
secondo comma dell articolo 1136 del Codice.”
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Se la diffida e I’eventuale sanzione non sortiscono esito, occorre agire
giudizialmente previa la parentesi di mediazione essendo in ambito di sua
obbligatorieta, perché fattispecie condominiale.

Se uno dei condomini abusa della cosa comune, I’amministratore puo agire in
giudizio (fallita la mediazione) per costringerlo ad osservare i limiti fissati dall’art.
1102 c.c. Cio e quanto recentemente affermato dalla Corte di Cassazione
nell’ordinanza n. 7884 del 19 marzo 2021.

L’interesse di cui I’amministratore chiede la tutela, € un interesse comune, poiché
concerne la disciplina dell’uso di un bene comune, il cui godimento limitato e lecito
da parte di ciascun partecipante assicura il miglior godimento di tutti.

La denuncia dell’abuso della cosa comune da parte di un condomino rientra fra gli
atti conservativi riguardanti le parti comuni dell’edificio che I’amministratore deve
compiere, ai sensi dell’art. 1130, n. 4, c.c., senza che sia necessaria 1’autorizzazione
dell’assemblea dei condomini.
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«Come va riconosciuta la legittimazione attiva dell'amministratore di condominio -
in base ad un'interpretazione estensiva dell'art. 1130, n. 4, c.c. - a esercitare
I'azione di reintegrazione nel possesso, allo stesso modo deve riconoscersi la sua
legittimazione passiva qualora un'azione relativa alle parti comuni venga svolta
nei confronti del condominio e si tratti di compiere atti conservativi sui beni di
proprieta comune del condominio.»

Questo principio e affermato dalla recente ordinanza n. 25782/2020, con cui la
Suprema Corte ha chiarito che nei procedimenti possessori I'amministratore puo
rappresentare in giudizio il condominio, sia come parte attiva che come resistente,
anche senza la preventiva autorizzazione assembleare
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“Il condominio di edifici risponde, quale custode, dei danni derivanti dalle parti
comuni, mentre non ha nessuna responsabilita per quanto riguarda (i danni dalle) le
parti private”. E questo il principio di diritto espresso dalla Cassazione con la
sentenza n. 16625/2019 (Corte di Cassazione, ordinanza n. 16625/19 depositata il 20
giugno 2019).

Per giurisprudenza costante (e.g. Cass. SS.UU. civ. n. 9449/2016), 1’obbligo del
condominio di concorrere al risarcimento dei danni da infiltrazioni cagionate dal
lastrico solare sorge solo qualora, in concreto, venga accertato che tale lastrico
solare (o terrazzo) svolga anche la funzione di copertura dell’intero edificio o di una
parte di esso. Al contrario, qualora il terrazzo non abbia alcuna funzione
condominiale — essendo destinato a esclusiva copertura di una parte privata — non
sussiste alcuna responsabilita del condominio, né per la sua custodia né per i danni
che ne possono derivare. Con riguardo al caso di specie, la Cassazione giudica
corretta la decisione della Corte di Appello (che respingeva le richieste di
risarcimento), in quanto, nel corso del giudizio, era accertata la funzione privata del
terrazzo in oggetto
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L’art. 1122 c.c. estende al condomino il divieto di eseguire opere - sulle unita
immobiliari di proprieta privata nonché su parti normalmente destinate all’uso
comune, che gli siano state attribuite in proprieta esclusiva o destinate all’uso
individuale - che rechino danno alle parti comuni o determinino un pregiudizio alla
stabilita, alla sicurezza e al decoro dell’edificio.

La tutela puo essere invocata anche contro opere che riducono, apprezzabilmente,
una qualsiasi delle utilita dal bene ritraibili, ivi comprese quelle dell’ordine
estetico. «l’accertamento della violazione di tali limiti e dei danni
conseguentemente prodotti, & sottoposto al sindacato del giudice di merito che deve
verificare e valutare se, nei fatti, la violazione di un limite o di un divieto possa
cagionare 0 meno un danno a terzi» (Cass.. n. 12491/2007).

In questa sentenza é stata rigettata la domanda di riduzione in pristino presentata dal
condominio, non essendovi la prova di un’apprezzabile limitazione a luce ed aria da
una finestra posta tra il vano scala e il balcone privato, per effetto della sua
trasformazione in veranda.
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Sempre ex art. 1122 c.c., costituisce alterazione del decoro architettonico
dell’edificio la trasformazione di un balcone, o di una terrazza, in una veranda
praticata tramite 1’installazione di vetri e di una struttura in alluminio: simile opera
altera, ossia peggiora, la sagoma dello stabile (Cass. n. 27224/2013).

Sono considerate vietate, ai sensi dell’art. 1122 c.c., perché ritenute illegittime, le
tettoie, che - pur essendo state realizzate nella proprieta esclusiva del condomino -
comportavano un danno estetico alla facciata dell’edificio condominiale (Cass. n.
2743/2005), cosi come la costruzione di una veranda sul terrazzo privato (Cass. n.
2109/2015).

N.B. Le Sezioni Unite della Cassazione n. 28972/2020 ha espresso il seguente
principio: “In definitiva, va affermato il principio che segue: la pattuizione avente ad
oggetto la creazione del c.d. “diritto reale di uso esclusivo” su una porzione di
cortile condominiale, costituente come tale parte comune dell edificio, mirando alla
creazione di una figura atipica di diritto reale limitato, tale da incidere, privandolo
di concreto contenuto, sul nucleo essenziale del diritto dei condomini di uso paritario
della cosa comune, sancito dall’art. 1102 c.c., € preclusa dal principio, insito nel
sistema codicistico, del numerus clausus dei diritti reali e della tipicita di essi”.
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Le piu frequenti cause di lite tra condomini, attengono ai seguenti argomenti

1.odori e rumori fastidiosi (aromi di cucina, spostamento di mobili o utilizzo di
trapani)

2.grida dei bambini in cortile
3.animali domestici

4.mozziconi di sigaretta gettati a terra
5.panni stesi e tovaglie shattute
6.0ccupazione di ara altrui

Mentre le prime possono costituire oggetto di azione ex art. 844 c.c., previa
mediazione, 1’ultima attiene al diritto di proprieta o al possesso di un bene.

Si ricorda inoltre quanto gia visto in tema di uso del bene comune ex art. 1102 c.c.
ed abuso del diritto
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Al casi indicati tra i primi come motivi di litigiosita tra condomini possono essere
interpellati i Nuclei di Prossimita che cercano di risolvere le liti relative a problemi
di convivenza

Il Nucleo di Prossimita del Corpo di Polizia Municipale € un servizio dedicato a
contrastare il disordine urbano per garantire una risposta alle esigenze dell'area di
riferimento nell’ambito della convivenza civile, della qualita urbana e dell’allarme
sociale

Alcuni Agenti si recano sul posto, cercano il dialogo tra i soggetti interessati € una
soluzione che possa essere durevole nello scioglimento del conflitto

Non é detto che non possano applicare sanzioni amministrative o altro, ancor piu
grave, ove riscontrino gli elementi della sanzione amministrativa o penale
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Occorre verificare se il regolamento e contrattuale. Se e tale, spesso le tematiche
in questione sono affrontate direttamente dal regolamento negli articoli relativi ai
limiti/ divieti o attivita consentite.

Ad es. un regolamento contrattuale pud imporre a tutte le unita immobiliari di
munirsi di tende esterne di un certo colore e tipologia.

Si possono avere clausole contrattuali, limitative della facolta di adibire il proprio
immobile a determinate destinazioni. Queste hanno natura DI servitu reciproche
SoNno soggette a trascrizione per I’opponibilita a terzi

Se non ci si trovasse di fronte ad un regolamento contrattuale, occorre verificare la
norma che si confa al caso di specie che deve essere presa in esame.

Vediamo i casi al di fuori del regolamento contrattuale
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L’art. 844 c.c. tutela la proprieta contro le immissioni di qualunque forma che
superino la normale tollerabilita, senza essere giustificate da esigenze della
produzione

Ad es., le immissioni sonore provenienti dall'appartamento del vicino che superano
in maniera significativa il c.d. rumore di fondo della zona nelle ore in cui lo stesso si
dedica a suonare la chitarra. Chi le subisce ha diritto che - per il futuro - ne cessi la
prosecuzione (o, quanto meno, che vengano adottate quelle misure indispensabili
per far rientrare dette immissioni nei limiti della normale tollerabilita, Cass. 17
gennaio 2011, n, 887) e - per il passato - che gli sia riconosciuto l'integrale
risarcimento del danno eventualmente sofferto.

La soglia della normale tollerabilita non coincide con 1 limiti previsti da leggi e
regolamenti a tutela di interessi di carattere generale (ad es., la salute, I'ambiente, la
quiete pubblica, ecc.); anche se, di regola, la violazione di essi importa, per cio solo,
I'intollerabilita dell'immissione anche nell'ambito dei rapporti di vicinato (v. Cass.
1° febbraio 2011, n.2319). La tollerabilita va valutata, caso per caso, tenendo
conto della «condizione dei luoghi (art. 844, comma 1, cod, civ) (Cass. 5 agosto
2011, n. 17051).
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La vertenza puo avere

- natura reale, oltre a quanto visto ex art. 844 c.c., quando un soggetto vanta neli
confronti dell’altro un diritto reale, quale ad es. il diritto di servitu di passaggio: si
pensi ad es. al passaggio sul ballatoio, alle tubazioni che passano per le proprieta
private e cosi via

- natura possessoria volendo ad es. eliminare la turbativa del possesso di un proprio
bene da parte di altro condomino

- sotto il profilo dell’uso del bene comune, la fattispecie non puo rilevare tra |
singoli perché contraltare e sempre il condominio, trattandosi di bene comune ex
art. 1102 c.c., come visto pocanzi

Quindi possono venire in considerazione solo le prime due fattispecie come
contenzioso condomino — condomino

Nel caso di vertenza tra condomini e le rispettive proprieta private non puo
intervenire I’amministratore perché questi € colui che gestisce i beni e servizi
comuni, mandatario dell’assemblea.
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Se si discute di diritti reali, ad es. diritto di proprieta di un certo bene o diritto di
servitu di passaggio, prima di agire in sede contenziosa occorre adire la via della
mediazione, trattandosi di una delle materie per cui la stessa e condizione di
procedibilita, essendo in ambito di diritto reale (cd. condizione morbida).

Si é in ambito di diritto reale, per cui vengono in analisi tutte le fattispecie di
enfiteusi(in disuso), diritto di superficie, usufrutto, diritto reale d’uso, diritto reale
di abitazione, le servitu (o servitu prediali), compresi i diritti reali di garanzia

Qui la vertenza e solo tra privati, pur essendo all’interno di un condominio, con
previo obbligo di esperimento della mediazione, stante la natura reale dell’azione.
Si prenda ad esempio il caso in cui due condomini discutano della proprieta di una
certa area. La vertenza viene portata in mediazione e si puo attestare I’acquisto
dell’area in capo ad uno dei due condomini per avvenuta usucapione. Se questo
costituisce oggetto dell’accordo di mediazione, esso va trascritto ai fini della sua
opponibilita a terzi
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Si pensi ancora alle controversie legate ai rapporti di vicinato, quali ad esempio
quelle conseguenti a molestie, immissioni intollerabili o, in genere, comportamenti
Illeciti di un vicino (di cui alla precedente ipotesi di nucleo di prossimita).

[l fatto che il vicino sia all'interno del medesimo fabbricato o che la vicenda ed il
fatto lesivo vengano portati all'attenzione dell'assemblea di Condominio e/o
dell'amministratore, dai quali non di rado si sollecita un intervento risolutore, non
rende di per sé la controversia come condominiale.

Questo pero non significa che anche dette controversie non possano rientrare nella
materia condominiale, sotto il profilo della sussistenza della condizione di
procedibilita prescritta dall'art.5 D. Ls. 28.2010 in tema di mediazione

Ad es., come sopra accennato, 1’art. 844 c.c. (immissioni che superano la normale
tollerabilita) e in termini di proprieta, per cui vi e 1’obbligo della previa mediazione
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2.b. Contenzioso condomino e condomino:

turbativa singolo possesso

Se si discute di possesso di un bene, ad es. se il possesso del nostro cortile é turbato
dal vicino, si agira con lo specifico procedimento possessorio, avente natura
cautelare, al fine di ottenere la cessazione della turbativa.

Le norme di riferimento sono gli artt. 1168/1170 c.c. e 703 cpc

L’art. 1168, «azione di reintegrazione» cosi recita: «Chi é stato violentemente od
occultamente spogliato del possesso puo, entro I'anno dal sofferto spoglio, chiedere
contro l'autore di esso la reintegrazione del possesso medesimo. L'azione é
concessa altresi a chi ha la detenzione della cosa, tranne il caso che I'abbia per
ragioni di servizio o di ospitalita. Se lo spoglio e clandestino, il termine per
chiedere la reintegrazione decorre dal giorno della scoperta dello spoglio. La
reintegrazione deve ordinarsi dal giudice sulla semplice notorieta del fatto,
senza dilazione.» mentre

I’art. 1170 c.c., rubricato Azione di manutenzione, dispone che «Chi e
stato molestato nel possesso di un immobile, di un diritto reale sopra un immobile o
di un'universalita di mobili puo, entro I'anno dalla turbativa, chiedere
la manutenzione del possesso medesimo. L'azione e data se il possesso dura da
oltre un anno, continuo e non interrotto, € non é stato acquistato violentemente o
clandestinamente.
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2.b. Contenzioso condomino e condomi |
turbativa singolo possesso

Qualora il possesso sia stato acquistato in modo violento o clandestino, |'azione
pud nondimeno esercitarsi, decorso un anno dal giorno in cui la violenza o la
clandestinita & cessata. Anche colui che ha subito uno spoglio non violento o
clandestino puo chiedere di essere rimesso nel possesso, se ricorrono le condizioni
indicate dal comma precedente.»

La tutela possessoria viene concessa non solo al possessore ma anche al
proprietario che vuole disporre materialmente della cosa. Con tali azioni il
proprietario infatti potra promuovere una tutela piu rapida ed efficace, rivolta ad
ottenere I'immediata reintegrazione o cessazione della turbativa sulla base della
semplice prova dello spoglio o della molestia subiti senza dover necessariamente
assolvere alla probatio diabolica del duo diritto di proprieta.

L’art. 5, comma 3, nel D. Ls. 28.2010 prescrive che «Lo svolgimento della
mediazione non preclude in ogni caso la concessione dei provvedimenti urgenti e
cautelari (...)» come sono i procedimenti possessori

L’insegnamento della Corte Costituzionale € nel senso che la tutela cautelare,
urgente in re ipsa, non puo tollerare filtri all’accesso diretto in sede giudiziale.
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Non si esclude tuttavia che nel corso del procedimento possessorio le parti ben
potrebbero addivenire ad una soluzione conciliativa della lite percorrendo la

mediazione civile, a risparmio di tempi e di costi.
Dovra in tal caso essere assicurata la presenza personale delle parti sostanziali e la
volonta di proseguire oltre 1 primo incontro.

Il mediatore potra formulare una proposta anche in assenza di concorde richiesta
delle parti, ed in caso di rifiuto, le rispettive posizioni saranno valutate dal giudice
anche ai fini della valutazione delle spese di causa. (Tribunale di Siracusa,
ordinanza 22.2.2016)

Nel caso di specie erano gia stati emessi i provvedimenti di cui all’art.703 comma
l1l c.p.c.c, cioe il passaggio dalla fase sommaria a quella di merito, per chi ritiene
che il giudizio possessorio si svolga in due fasi (sommaria+merito)
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Il condominio, pur essendo un ente di fatto senza personalita giuridica, puo trovarsi
In contenzioso nei confronti di terzi.

Questi terzi possono essere ad es. i fornitori dei beni/servizi condominiali —si pensi
al contratto di appalto, come gia accennato- come anche i dipendenti del medesimo
condominio quale ad es. il portiere. Si ricorda su quest’ultimo tema che esiste il
CCNL portierato.

Il condominio é rappresentato dall’amministratore, SUO mandatario.

La necessita della previa delibera assembleare dipende dall’ambito della
fattispecie che viene in analisi, potendo darsi come macro principio la distinzione
tra manutenzione ordinaria, di spettanza diretta dell’amministratore, €
manutenzione straordinaria, per mano dell’amministratore COn previa necessaria
delibera assembleare.

Qui I’ente non viene in considerazione come condominio ma come parte del
contratto concluso con il terzo, per cui non vi e la mediazione salvo la previsione di
una specifica clausola contrattuale in questo senso (Trib. Taranto 22.8.2017)
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Cass. n° 43500 del 21 Settembre 2017: I’amministratore che stipuli un contratto
di appalto nell’interesse del condominio e tenuto, quale committente,
all’osservanza degli obblighi di verifica della idoneita tecnico professionale
dell’Impresa appaltatrice (Cass. n.42347 del 18/9/2013), essendo titolare di un
obbligo di garanzia, quanto alla conservazione e manutenzione delle parti comuni
dell’edificio condominiale, ai sensi dell’art.1130 c.c. (Cass., n.39959 del
23/9/2009)”.

Una recente sentenza sembra dare una diversa interpretazione: Cass.
n° 41508 del 16 marzo 2021 secondo cui all’amministratore di condominio
non puo essere attribuita la qualita di committente, poiché committente e il
condominio di cui I’amministratore € rappresentante. Solo ove fosse stato
dimostrato il conferimento, da parte dell’assemblea, all’amministratore del potere
di verificare 1’idoneita tecnico-professionale dell’appaltatore e di effettuare una
disamina del documento di valutazione dei rischi dell’impresa relativamente alle
operazioni di pulizia, potrebbe ritenersi applicabile il disposto dell’articolo 90 D.
Lgs.n® 81 del 2008.
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“una responsabilita del committente nei riguardi dei terzi risulta configurabile
solo allorquando si dimostri che il fatto lesivo sia stato commesso dall'appaltatore
In esecuzione di un ordine Impartitogli dal direttore dei lavori o da altro
rappresentante del committente stesso, tanto che I'appaltatore finisca per agire
quale nudus minister privo dell'autonomia che normalmente gli compete” (Cass.,
23 marzo 1999, n. 2745; 20 aprile 2004, n. 7499; 2 marzo 2005, n. 4361 e 29
marzo 2007, n. 7755).

nel caso di appalto dei lavori deciso e assegnato mediante delibera
dell'assemblea  condominiale, ai fini della penale responsabilita
dell'amministratore occorre verificare, nel singolo caso, I'ambito di autonomia di
azione di cui eventualmente disponeva I'amministratore e i poteri decisionali
concretamente artribuiti” (Cass. pen., 18/09/2013, n. 42347).

La Corte di Cassazione (Cass. Pen. Sentenza n. 42347/2013) ha ricordato come
"I'amministratore di un condominio assuma la posizione di garanzia propria del
datore di lavoro nel caso in cui proceda direttamente all'organizzazione e
direzione di lavori da eseqguirsi nell'interesse del condominio stesso".
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3.a. contratto di appalto: casistica
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La posizione del committente e stata oggetto di ripetuto esame da parte della
giurisprudenza penale di legittimita (in particolare nella materia degli infortuni sul
lavoro) che ha espressamente riconosciuto la sua responsabilita per I'inosservanza
degli specifici obblighi positivi di verifica, informazione, cooperazione (cfr.
Cass. Pen. Sez. 4™ n. 37840, 25 settembre 2009; Sez. 3™ n. 1825, 19 gennaio 2009;
Sez. 4™ n. 41815, 7 novembre 2008) pur specificando che detta responsabilita non
e di automatica applicazione, non potendosi esigere dal committente un controllo
pressante, continuo e capillare sull'organizzazione e sull'andamento dei lavorti,
mentre e necessario verificare in concreto quale sia stata I'incidenza della sua
condotta nell'eziologia dell'evento, a fronte delle capacita organizzative della
ditta scelta per I'esecuzione dei lavori, avuto riguardo alla specificita dei lavori da
eseqguire, ai criteri seguiti dallo stesso committente per la scelta dell'appaltatore o
del prestatore d'opera, alla sua ingerenza nell'esecuzione dei lavori oggetto di
appalto o del contratto di prestazione d'opera, nonché alla agevole ed immediata
percepibilita da parte del committente di situazioni di pericolo (cosi Cass. 3563,
sentenza 30 gennaio 2012).
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3.a. contratto di appalto: casistica

Il direttore dei lavori, ove nominato, assume la specifica funzione di tutelare la
posizione del committente nei confronti dell'appaltatore, vigilando che
l'esecuzione dei lavori abbia luogo in conformita a quanto stabilito nel capitolato
di appalto.

Conseguentemente non si sottrae a responsabilita ove ometta di vigilare e di
impartire le opportune disposizioni al riguardo, nonch¢ di controllarne
'ottemperanza da parte dell'appaltatore ed, in difetto, di riferirne al committente
(in tali sensi, tra le ultime, sentenza 28/11/2001 n. 15124). Il direttore dei lavori,
quindi, deve "apprestare i necessari accorgimenti tecnici volti a garantire la
realizzazione dell'opera senza difetti costruttivi” (sentenza 18/4/2002 n. 5632);
ha "l'obbligo di vigilanza attiva su tutte le fasi esecutive dell’'opera” (sentenza
21.11.2003 n. 2529) e "di segnalare all'appaltatore essendo preposto all'alta
sorveglianza sull'esecuzione dell'opera le situazioni anomale e gli inconvenienti
che si verificano in corso d'opera” (sentenza citata 5632/2002).

L’amministratore non ha 1’esclusiva sull’appalto del condominio: anche il singolo
condomino, nel suo interesse, puo chiedere la risoluzione del contratto d’appalto.
Lo afferma la Cassazione con I’ordinanza 12803/2019.
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Secondo la Cassazione, rientra fra i poteri dell’amministratoré~itcompimento:

degli atti conservativi delle parti comuni dell'edificio; tra questi va annoverata
I'azione ex art. 1667 c.c., per difformita e vizi dell’opra (cfr. Cass. 18 maggio 1996
n. 4619).

Quest’azione deve avere ad oggetto difetti inerenti lavori commissionati dal
condominio. Nessun dubbio sulla possibilita di agire ai sensi dell'art. 1669
c.c. (rovina e difetti immobili) tanto per i condomini, quanto per I'amministratore
(cfr. Cass. 8 novembre 2010 n. 22656). L’amministratore, nella sua qualita di
committente dei lavori, sara responsabile di culpa in eligendo nel caso in cui affidi
I’opera ad un’impresa che palesemente difettava delle necessarie capacita tecniche,
ovvero in base al generale principio del neminem laedere di cui all’art. 2043 c.c.
(cfr. Cass. Civ. sent. 6 agosto 2004, n. 15185; 27 maggio 2011, n. 11757 e 15
novembre 2013, n. 25758).

“una responsabilita del committente nei riguardi dei terzi risulta configurabile solo
allorquando si dimostri che il fatto lesivo sia stato commesso dall'appaltatore in
esecuzione di un ordine impartitogli dal direttore dei lavori o da altro
rappresentante del committente stesso, tanto che |'appaltatore finisca per agire
quale nudus minister privo dell'autonomia che normalmente gli compete” (Cass.
23 marzo 1999, n. 2745; 20 aprile 2004, n. 7499; 2 marzo 2005, n. 4361 e 29 marzo
2007, n. 7755).
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Ne discende che nel caso di obbligo assunto dall'’Amministratore per I'esecuzione
di lavori alle parti comuni dell'edificio, il terzo contraente -estraneo al compagine
condominiale - puo agire per il conseguimento del corrispettivo integralmente o
parzialmente insoluto, sia nei confronti del condominio nella persona
dell’Amministratore, in ragione della rappresentanza passiva attribuitagli dalla
legge, che e illimitata per quanto concerne le domande giudiziarie relative a parti o
a servizi comuni dell'edificio, sia nei confronti dei singoli condomini, quali
obbligati diretti verso il terzo.

La relativa sentenza di condanna, ottenuta dal terzo contro I'Amministratore del
condominio, costituisce titolo esecutivo nei confronti dei singoli condomini - dal
primo rappresentati - anche se nominativamente non indicati nella sentenza stessa
(Cass. n. 3235/71, n 1626/79; n. 6866/82).

Il contratto di assicurazione dell'edificio condominiale pu0 essere stipulato
dall'amministratore solo previa autorizzazione dell'assemblea dei condomini. La
polizza assicurativa infatti non rientra negli atti conservativi delle parti comuni,
che sono di competenza diretta dell'amministratore. Lo stesso dicasi per la disdetta
e il cambio Compagnia Ass.ne.
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DOMANDA: i condomini possono pagare direttamente al fornitore o devono
necessariamente pagare all’amministratore?

Di questo si € occupata la Corte di Cassazione, con 1’ordinanza n.10371/2021.

Secondo la Corte, la risposta a questa domanda e che il condomino deve effettuare
il pagamento all’amministratore.

Il terzo creditore che agisce in giudizio per I'ottenimento del compenso a lui dovuto
per i lavori eseguiti o 1 servizi forniti al Condominio, chi deve chiamare in causa:
I'Amministratore di Condominio, i singoli condomini o entrambi?

La riposta € data da una recente sentenza n 1085/2020 del Tribunale di
Firenze chiamato ad accertare la legittimazione passiva di un Condominio in
persona dell’Amministratore nonché di due condomini in merito alla domanda
promossa da un terzo creditore sia nei confronti del Condominio per il pagamento
dell'intero importo dovuto, sia, in via subordinata, nei confronti dei due condomini
per il pagamento della rispettiva e parziaria somma dovuta.

La decisione ha rilevato che, nel caso di specie, accanto alla legittimazione passiva
dell’Amministratore vi e la concorrente legittimazione processuale dei singoli
condomini obbligati pro quota (Cass. n. 23621/17), laddove intervenuti
spontaneamente, o convenuti in giudizio direttamente dal terzo asserito creditore.
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4. Contenzioso condominio e amministratore

Riprendendo il tema, il contenzioso verso 1I’amministratore il piu delle volte vede
mancati o inesatti adempimenti del medesimo a propri doveri in ragione del
mandato condominiale. Ove gravi, portano alla revoca dello stesso oltre che,
ricorrendone i presupposti, al risarcimento danni. Il risarcimento e azione a sé che
non puo essere promossa in sede di giudizio di revoca, avendo natura contenziosa.
In questo caso occorre agire per responsabilita contrattuale.

L’amministratore ha innumerevoli attribuzioni non solo dettate dal codice civile
ma anche da normative speciali, si pensi ad es. alla normativa antincendio, alle
verifiche degli impianti quali ad es. ’ascensore, alla materia tributaria e fiscale, a
partire dall’obbligo di richiesta del codice fiscale del condominio dal medesimo
amministrato.

Le attribuzioni, da considerarsi in termini di obblighi, si trasformano in negligenze,
ove non attuate, e possono indurre alla revoca o all’azione di responsabilita, oltre
alla richiesta danni nel caso in cui questi ultimi ricorrano
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L’art. 1130 c.c., rubricato «Attribuzioni dell’ amministratore», prevede che
«L’amministratore, oOltre a quanto previsto dall'articolo 1129 e dalle vigenti
disposizioni di legge, deve:

1) eseguire le deliberazioni dell'assemblea, convocarla annualmente per
I'approvazione del rendiconto condominiale di cui all'articolo 1130bis e
curare I'osservanza del regolamento di condominio;

2) ) disciplinare I'uso delle cose comuni e la fruizione dei servizi nell'interesse
comune, in modo che ne sia assicurato il miglior godimento a ciascuno dei
condomini;

3) riscuotere i contributi ed erogare le spese occorrenti per la manutenzione
ordinaria delle parti comuni dell'edificio e per l'esercizio dei servizi
comuni;

4) compiere gli atti conservativi relativi alle parti comuni dell'edificio;

5) eseguire gli adempimenti fiscali;

6) curare la tenuta del registro di anagrafe condominiale contenente le generalita
dei singoli proprietari e dei titolari di diritti reali e di diritti personali di
godimento, comprensive del codice fiscale
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e della residenza o domicilio, i dati catastali di ciascuna unita immobiliare, nonché
ogni dato relativo alle condizioni di sicurezza delle parti comuni dell'edificio. Ogni
variazione dei dati deve essere comunicata all'amministratore in forma scritta entro
sessanta giorni. L'amministratore, in caso di inerzia, mancanza o incompletezza
delle comunicazioni, richiede con lettera raccomandata le informazioni necessarie
alla tenuta del registro di anagrafe. Decorsi trenta giorni, in caso di omessa 0
incompleta risposta, I'amministratore acquisisce le informazioni necessarie,
addebitandone il costo ai responsabili;

7) curare la tenuta del registro dei verbali delle assemblee, del registro di nomina e
revoca dell'amministratore e del registro di contabilita. Nel registro dei verbali
delle assemblee sono altresi annotate: le eventuali mancate costituzioni
dell'assemblea, le deliberazioni nonché le brevi dichiarazioni rese dai condomini
che ne hanno fatto richiesta; allo stesso registro € allegato il regolamento di
condominio, ove adottato.
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amministratore

Nel registro di nomina e revoca dell'amministratore sono annotate, in ordine
cronologico, le date della nomina e della revoca di ciascun amministratore del
condominio, nonché gli estremi del decreto in caso di provvedimento giudiziale. Nel
registro di contabilita sono annotati in ordine cronologico, entro trenta giorni da
quello dell'effettuazione, i singoli movimenti in entrata ed in uscita. Tale registro
puo tenersi anche con modalita informatizzate;

8) conservare tutta la documentazione inerente alla propria gestione riferibile sia
al rapporto con i condomini sia allo stato tecnico-amministrativo dell'edificio e del
condominio;

9) fornire al condomino che ne faccia richiesta attestazione relativa allo stato dei
pagamenti degli oneri condominiali e delle eventuali liti in corso;

10) redigere il rendiconto condominiale annuale della gestione e convocare
I'assemblea per la relativa approvazione entro centottanta giorni.»
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Anche P’art. 1129 c.c., pur nella sua frammentarieta, riporta varie attribuzioni
dell’amministratore,

Cosi ad esempio & obbligato a far transitare le somme ricevute a qualunque titolo
dai condomini o da terzi, nonché quelle a qualsiasi titolo erogate per conto del
condominio, su uno specifico conto corrente, postale o bancario, intestato al
condominio; alla cessazione dell'incarico I'amministratore e tenuto alla consegna
di tutta la documentazione in suo possesso afferente al condominio e ai singoli
condomini e ad eseguire le attivita urgenti al fine di evitare pregiudizi agli interessi
comuni senza diritto ad ulteriori compensi; salvo che sia stato espressamente
dispensato dall'assemblea, I'amministratore € tenuto ad agire per la riscossione
forzosa delle somme dovute dagli obbligati entro sei mesi dalla chiusura
dell'esercizio
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4. Contenzioso condominio e amministratore

L’art. 1131 c.c., rubricato «Rappresentanza», dispone che «Nei limiti delle
attribuzioni stabilite dall'articolo 1130 o dei maggiori poteri conferitigli dal
regolamento di condominio o dall'assemblea, ['‘amministratore ha la
rappresentanza dei partecipanti e puo agire in giudizio sia contro i condomini
sia contro | terzi.

Puo essere convenuto in giudizio per qualungue azione concernente le parti
comuni dell'edificio; a lui sono notificati i provvedimenti dell'autorita
amministrativa che si riferiscono allo stesso oggetto. Qualora la citazione o |l
provvedimento abbia un contenuto che esorbita dalle attribuzioni
dell'amministratore, questi e tenuto a darne senza iIndugio notizia
all'assemblea dei condomini. L'amministratore che non adempie a
quest'obbligo puo essere revocato ed e tenuto al risarcimento dei danni.»
Mentre la prima parte e in tema di legittimazione attiva, la seconda e per
quella passiva.
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Il previo mandato per instaurare una vertenza non e sempre necessario: la legittimazione
del’amministratore € autonoma nella difesa delle parti comuni, per il rispetto del
regolamento condominiale e per la riscossione dei crediti e in generale per quanto sancito
dall’art. 1130 c.c.

L’amministratore di condominio e legittimato a intraprendere tutte le azioni giudiziali a
tutela dei diritti e delle parti comuni del condominio e, quindi, indirettamente, anche
degli stessi condomini per esse. Rientra nelle sue attribuzioni avviare una causa 0
difendere il condominio da un’azione intrapresa da altri (siano essi gli stessi condomini o
| terzi) senza bisogno di richiedere prima I’autorizzazione dell’assemblea, come poc’anzi
precisato.

E pacifico che ’amministratore possa agire autonomamente quando siano oggetto di
giudizio questioni che rientrino nelle sue specifiche competenze istituzionali ai sensi
degli art. 1130 e 1131 cod. civ. In tutti gli altri casi, egli deve sempre farsi prima
autorizzare dall’assemblea 0, in mancanza, richiedere da questa una ratifica dell’operato.
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Non rientra fra le attribuzioni dell'amministratore I'azione di natura reale con cui i
condomini di un edificio chiedono I'accertamento della contitolarita della proprieta di
un bene: per l'esercizio dell’azione e necessaria l'autorizzazione dell'assemblea
(Cass., n. 37739/2022).

La legittimazione dell’amministratore del condominio non puo “tuttavia estendersi
alla proposizione, senza alcun mandato rappresentativo da parte dei singoli
condomini, delle azioni risarcitorie, in forma specifica o per equivalente pecuniario,
relative ai danni subiti dai singoli condomini nei rispettivi immobili di proprieta
esclusiva o nelle cause riguardanti gli stessi (Cass. 10855/2014, 22656/2010).
L’amministratore di condominio ha una legittimazione processuale passiva che non
incontra limiti e sussiste in relazione alle diverse azioni, anche reale o possessoria,
promossa da terzi o da un singolo condomino in ordine alla parti comuni
dell’edificio. (Cass. 22911/2018)

N.B. CASS. S.U. 18331/2010 RICHIEDE SEMPRE L’APPROVAZIONE O
RATIFICA ASSEMBLEARE PER LA LEGITTIMAZIONE PASSIVA, PENA
L’ INAMMISSIBILITA’ DELLA COSTITUZIONE DEL CONDOMINIO
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La legittimazione dell'amministratore, quale rappresentante del condominio, non
priva in ogni caso «i singoli partecipanti della facolta di agire a difesa deli
diritti, esclusivi o comuni, inerenti all'edificio condominiale. Ne consegue che
ciascun condomino e legittimato ad impugnare personalmente, anche per
cassazione, la sentenza sfavorevole emessa nei confronti della collettivita
condominiale, ove non vi provveda I'amministratore», al fine di evitare gli effetti
sfavorevoli del provvedimento per il condominio, ovvero intervenire nei giudizi in
cui la difesa sia stata assunta dall'amministratore (Cass. n. 1011/2010; n.
6881/1986). La Cassazione (Cass. 31.1.2018, n. 2411) ha precisato che, nelle
controversie in cui non vi sia una correlazione immediata con I’interesse esclusivo
di uno o piu partecipanti, ma solo con un interesse direttamente collettivo e solo
mediatamente individuale, la legittimazione ad agire in giudizio e ad impugnare,
spetta, ex art. 1131 c.c., esclusivamente all’amministratore condominiale, sicché la
mancata impugnazione della sentenza da parte di quest’ultimo, esclude la
possibilita per il singolo condomino di impugnarla.
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Il codice civile prescrive diversi adempimenti in capo all’amministratore. Alcuni di
questi sono anche indicati espressamente come giusta causa di revoca perché
grave irregolarita se non posti in essere. |l legislatore specifica all’art. 1129 c.c. che
la casistica e solo in termini esemplificativi, non esaustivi.

«Costituiscono, tra le altre, gravi irregolarita:

1. I'omessa convocazione dell'assemblea per [|'approvazione del rendiconto
condominiale, 1l ripetuto rifiuto di convocare I'assemblea per la revoca e per la
nomina del nuovo amministratore o negli altri casi previsti dalla legge;

2. la mancata esecuzione di provvedimenti giudiziari e amministrativi, nonché di
deliberazioni dell'assemblea;

3. la mancata apertura ed utilizzazione del conto di cui al settimo comma;

4. la gestione secondo modalita che possono generare possibilita di confusione tra
il patrimonio del condominio e il patrimonio personale dell'amministratore o di
altri condomini;
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5) l'aver acconsentito, per un credito insoddisfatto, alla cancellazione delle
formalita eseguite nei registri immobiliari a tutela dei diritti del condominio;

6) qualora sia stata promossa azione giudiziaria per la riscossione delle somme
dovute al condominio, l'aver omesso di curare diligentemente l'azione e la
conseguente esecuzione coattiva;

7) I'inottemperanza agli obblighi di cui all'articolo 1130, numeri 6), 7) e 9) (tenuta
libri e registri);

8) I'omessa, incompleta o inesatta comunicazione dei dati di cui al secondo comma
del presente articolo.

In caso di revoca da parte dell'autorita giudiziaria, I'assemblea non puo nominare
nuovamente I'amministratore revocato

L’ Assemblea dei condomini puo revocare in ogni tempo I’amministratore con una
maggioranza degli intervenuti che rappresenti almeno i 500 millesimi del valore
dell’edificio, anche in seconda convocazione o con le modalita stabilite dal
regolamento di condominio, indipendentemente dall’esistenza di una giusta causa.
Per la revoca giudiziale occorre I’esistenza della giusta causa.
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Il rapporto condominio-amministratore e prettamente fiduciario (Cass., S.U., 29
ottobre 2004, n. 20957): ogni qualvolta venga meno la fiducia, 1’assemblea puo far
cessare il rapporto, senza necessita di specifica causa non avendo alcun obbligo di
motivare questa decisione (recesso ad nutum)

Si ha per giusta causa quando ricorre una (0 piu) grave irregolarita
dell’amministratore (art. 1129 c.c. di cui sopra).

Tutte le attribuzioni dell’amministratore possono essere lette al contrario, cioe come
ipotesi di revoca tendenzialmente per giusta causa in caso di mancata ottemperanza
al relativo dovere. Naturalmente occorre verificare caso per caso, sulla base delle
specifiche caratteristiche dell’edificio, del contenuto del regolamento e della
fattispecie, se la giusta causa ricorre. Il mancato adempimento dei suoi compiti
espone comungue il mandatario alla perdita della fiducia da parte dei condomini

In caso di revoca per decisione condominiale, la deliberazione assembleare deve
essere sempre presa con un numero di voti che rappresenti la maggioranza degli
intervenuti all’assemblea e almeno la meta del valore dell’edificio sia in prima, sia
in seconda convocazione. Inoltre, la stessa assemblea deve nominare
contestualmente il suo nuovo incaricato, pena la c.d. prorogatio imperii (senza
compenso, salvo diversa delibera assembleare ma con diritto alla restituzione
delle anticipazioni)
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“I’amministratore cessato dall’incarico puo chiedere il rimborso delle somme da
lui anticipate per la gestione condominiale sia nei confronti del condominio
legalmente rappresentato dal nuovo amministratore (dovendosi considerare
attinente alle cose, ai servizi ed agli impianti comuni anche ogni azione nascente
dall’espletamento del mandato, che, appunto, riflette la gestione e la
conservazione di quelle cose, servizi o impianti) sia, cumulativamente, neli
confronti di ogni singolo condomino, la cui obbligazione di rimborsare
all’ amministratore, mandatario, le anticipazioni da questo fatte nell’esecuzione
dell’incarico deve considerarsi sorta nel momento stesso in cui avviene
["anticipazione e per effetto di essa e non puo considerarsi estinta dalla nomina
del nuovo amministratore, che amplia la legittimazione processuale passiva senza
eliminare quelle originali, sostanziali e processuali” (Cass., 27 settembre 1996, n.
8530; Trib. Torino, 26 gennaio 2016, n. 544).

Solo I’amministratore revocato in via anticipata, senza giusta causa, puo chiedere
il ristoro dei danni
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La Cassazione ha rimarcato che "il credito dell'amministratore di Condominio per
le anticipazioni delle spese da lui sostenute non puo ritenersi provato in mancanza
di una regolare contabilita" che, sebbene non caratterizzata dal rigore formale deli
bilanci societari, "deve essere idonea a rendere intellegibili ai condomini le voci di
entrata e di uscita, con le relative quote di ripartizione, cosi da rendere possibile
I'approvazione da parte dell'assemblea condominiale del bilancio consuntivo«
(Cass. 3892/2017)

Quindi anche detto diritto e subordinato all’esecuzione diligente dell’incarico.

A tal riguardo il Tribunale di Salerno con una recentissima pronuncia dell’aprile
2022, richiamando la giurisprudenza consolidata della Cassazione, ha rimarcato il
valore del Bilancio consuntivo e le conseguenze della sua approvazione da parte
dell’assemblea.

In particolare secondo il giudice, il bilancio deve rendere conto delle spese
anticipate dall’amministratore e, dall’altro, la delibera di approvazione del
medesimo vale come riconoscimento di debito in relazione alle poste passive
specificamente indicate (Cass. n.10153/2011)
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L’art. 1129 c.c. prevede che la revoca puo essere disposta dall autorita
giudiziaria, su ricorso di ciascun condomino nel caso in cui I’amministratore non
abbia dato tempestiva notizia all’assemblea di una citazione o di un
provvedimento che abbia un contenuto che esorbita dalle sue attribuzioni , ovvero
in caso di gravi irregolarita.

In caso di gravi irregolarita fiscali ex art. 1129 comma 11 c.c.o di mancata
apertura ed utilizzazione del conto condominiale, € prevista sia la possibilita di
chiedere anche singolarmente I’intervento dell’Assemblea “per far cessare la
violazione e chiedere la revoca dell’amministratore”, che di rivolgersi all’autorita
giudiziaria ove I’assemblea non revochi I’amministratore.

Si tratta di disposizione non felice

Il Trib. 11 ottobre 2023, n. 1249, ha affermato che I’amministratore, in ipotesi di
revoca deliberata dall’assemblea prima della scadenza del termine previsto
nell’atto di nomina, ha diritto, oltre al soddisfacimento dei propri eventuali crediti,
anche al risarcimento dei danni, in applicazione dell’art. 1725, comma 1, cod. civ.,
salvo che sussista una giusta causa ma non al ristoro dell’aspettativa del
rinnovo della carica per il secondo anno
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Ai sensi dell’articolo 1129, comma undicesimo, c.c.. “La revoca
dell’amministratore puo essere deliberata in ogni tempo dall’assemblea, con la
maggioranza prevista per la sua nomina oppure con le modalita previste dal
regolamento di condominio. Puo altresi essere disposta dall autorita giudiziaria,
su ricorso di ciascun condomino, nel caso previsto dal quarto comma dell articolo
1131, se non rende il conto della gestione, ovvero in caso di gravi irregolarita”.

Ci si puo domandare se I’amministratore revocato senza giusta causa possa
chiedere il risarcimento dei danni. Se il cosi detto “lucro cessante” (mancato
guadagno) sia quantificabile nell’intero compenso a cui avrebbe avuto diritto
I’amministratore, fino alla scadenza naturale del mandato ai sensi dell’art. 1129
c.c.,, se l’eventuale mancato guadagno deve riferirsi all’incarico annuale o
biennale, stante il tenore letterale della norma. Solo per incarico annuale.

Le Sezioni Unite della Corte di Cassazione (con la sentenza n.
20957/2004) hanno chiarito come nelle ipotesi di revoca anticipata rispetto alla
scadenza naturale del mandato, I’amministratore revocato, ai sensi dell’articolo
1725 del codice civile, potra agire in via ordinaria per pretendere il
risarcimento del danno subito a causa della revoca ingiustificata; ma la tutela
non potra essere in forma specifica, ma soltanto risarcitoria o per equivalente.
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L’amministratore € legato ai condomini da un rapporto di mandato con
rappresentanza.

L’amministratore, in qualita di mandatario, soggiace alle regole dettate dal Codice
civile in relazione a questa fattispecie contrattuale. L’art. 1129 c. 15 c.c. richiama
espressamente le disposizioni sul mandato. Queste regole si applicano anche agli
amministratori di edifici di alloggi di edilizia popolare ed economica

L’art. 1703 c.c. dispone che “Il mandato ¢ il contratto col quale una parte si obbliga
a compiere uno o piu atti giuridici per conto dell altra”

A norma dell’art. 1709 c.c. si ha la presunzione di onerosita, sulla cui base “ll
mandato si presume oneroso. La misura del compenso, se non e stabilita dalle parti,
e determinata in base alle tariffe professionali o agli usi; in mancanza e determinata
dal giudice”

Infine I’art. 1725 c.c. in merito alla revoca del mandato sancisce che “La revoca del
mandato oneroso, conferito per un tempo determinato o per un determinato affare,
obbliga il mandante a risarcire i danni, se é fatta prima della scadenza del termine o
del compimento dell affare, salvo che ricorra una giusta causa. Se il mandato e a
tempo indeterminato, la revoca obbliga il mandante al risarcimento, qualora non sia
dato un congruo preavviso, salvo che ricorra una giusta causa”.
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Le Sezioni Unite della Cassazione (con la sentenza del 29 ottobre 2004, n.
20957) hanno chiarito come nelle ipotesi di revoca anticipata rispetto alla
scadenza naturale del mandato, il condominio puo incorrere nel dover risarcire |
danni all’amministratore anticipatamente revocato senza motivo.

Nei seguenti termini € la motivazione di questa decisione: “Trattandosi, pero, di
mandato che si presume oneroso, se la revoca interviene prima della scadenza
dell'incarico, I'amministratore avra il diritto alla tutela risarcitoria, esclusa solo
In presenza di una giusta causa a fondamento della revoca (art. 1725, comma 1,
c.c.). E deve ritenersi che le tre ipotesi di revoca giudiziale previste dall'art. 1129,
comma 3, c.c. configurino altrettante ipotesi di giusta causa per la risoluzione
ante tempus del rapporto. Spettera, ovviamente, all'amministratore revocato
anche il soddisfacimento dei crediti, eventualmente insoddisfatti, cui ha diritto ali
sensi degli artt. 1719 e 1720 c.c.

Pertanto, la tutela che I'amministratore revocato in virtu del provvedimento
camerale potra conseguire in sede di cognizione ordinaria non potra essere in
forma specifica, ma soltanto risarcitoria o per equivalente.»
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L'amministratore, in ipotesi di revoca deliberata dall'assemblea prima della
scadenza del termine previsto nell'atto di nomina (leggasi, normalmente il biennio
di cui all’art. 1129 c.c. sulla cui base I’incarico € per un anno ma prosegue per
I’anno successivo: «L'incarico di amministratore ha durata di un anno e si intende
rinnovato per eguale durata»), ha diritto, oltre che al soddisfacimento dei propri
eventuali crediti, altresi al risarcimento dei danni, in applicazione dell'art. 1725,
primo comma, c.c., salvo che sussista una giusta causa di revoca, indicativamente
ravvisabile tra quelle che giustificano la revoca giudiziale dello stesso incarico
(Cass. 19 marzo 2021, n., 7874).

La tutela non potra essere in forma specifica (ripristino posizione), ma soltanto
risarcitoria o per equivalente.

La Corte di Cassazione SS.UU. n. 20957/2004 ha affermato che, nelle ipotesi di
revoca anticipata senza una giusta causa, I’amministratore ha diritto di ricevere il
compenso per ’intero periodo del rapporto inizialmente pattuito, quindi anche gli
emolumenti dovuti per la restante durata del mandato, anche se questo non verra
esplicato
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Il danno consiste nelle indennita perse ed il risarcimento riguarda il lucro cessante,
oltre ad un’eventuale perdita di chance. In assenza di giusta causa e indubbio che gli
spetti anche il rimborso delle spese anticipate nell’interesse del condominio ex art.
1720 c.c.

Poiché I’art. 64 disp. Att. C.c. identifica il giudizio di revoca dell’amministratore
nella piu ampia categoria di procedimenti di volontaria giurisdizione -dove non ci
sono due parti in conflitto, ma solo la richiesta al tribunale di provvedere laddove
altri (I’assemblea) siano inerti- e che si svolgono in camera di consiglio si €
inizialmente affermato che non dovesse essere previamente esperita la
mediazione prima di radicare 1’azione di revoca (Trib., 28 marzo 2018, n. 955).

La giurisprudenza che si e espressa sull’argomento € di avviso esattamente
contrario.
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A tal fine, il giudice della cognizione ordinaria potra valutare I'esistenza della
giusta causa addotta a sostegno dell'istanza di revoca, senza che cio significhi
riesame del provvedimento camerale. Per vero, la diversita dell'oggetto e delle
finalita del procedimento camerale e di quello ordinario, unitamente all'evidente
diversita delle rispettive causae petendi, cosi come impedisce di attribuire
efficacia vincolante al provvedimento camerale su quello ordinario, del pari non
consente di ritenere che il giudizio ordinario si risolva in un sindacato del
provvedimento camerale”.

Come a dire si tratta di due giudizi indipendenti
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Il Trib. Roma 1.08.2022, sulla scia della giurisprudenza, ha affermato che
I'amministratore non ha potere di spesa per conto del condominio, se non nei
limiti di cio che e stato approvato dall'assemblea. Pertanto, egli deve stare molto
attento ad anticipare delle spese poiche, se non saranno ratificate dal consesso, non
potra ottenerne il rimborso.

Fa eccezione a questa regola, il caso in cui si e trattato di un intervento urgente ed
indifferibile, dove, invece, l'iniziativa e la successiva restituzione delle somme
Impegnate sarebbe giustificata dalla legge (Art. 1135 co. 2 c.c.).

Nel caso di specie le spese, presuntivamente anticipate dall’amministratore, per
conto e nell'interesse del fabbricato, non erano state supportate da alcuna prova
sulla loro necessita e non risultavano approvate dall'assemblea del
condominio «stante la lacuna probatoria, consistente nell'omessa delibera
favorevole dei condomini in ordine alla misura ed alla causale di tali anticipazioni
il credito non puo dirsi né certo, né liquido né esigibile.



4. Contenzioso condominio e K\ﬁ?z}:_t;;,:‘;::;;rng:::f:,,,

amministratore

L'assemblea dei condomini deve approvare previa adeguata conoscenza la congruita
ed anche I'opportunita delle spese effettuate dall'amministratore, il quale deve
produrre gli idonei giustificativi di spesa ed in particolare le modalita con cui
avrebbe effettuato pagamenti anticipando denaro proprio ad esempio un bonifico
bancario ovvero assegni e dimostrare la necessita di tali anticipazioni, ad esempio
per evitare un pignoramento del conto corrente o il distacco della fornitura di un
bene essenzialex.

Percio, in tema di anticipazioni l'azione di recupero deve essere fondata sulla prova
dell'urgenza e dell'indifferibilita della spesa o, in alternativa, producendo il verbale
di assemblea con il quale l'intervento o il versamento e stato autorizzato e/o
ratificato.

«laddove I'amministratore abbia impegnato il condominio in una spesa straordinaria
non urgente, l'unico effetto di tale iniziativa risiede nel fatto che, se I'assemblea non
la ratifica, di essa dovra farsi carico |'amministratore; se, invece, la spesa
viene ratificata dall'assemblea - con valutazione e apprezzamento di merito non
sindacabile dal Tribunale - facendola propria, ogni questione d'illegittimita
dell'operato resta superata. La ratifica,, non richiede formule particolari e puo
avvenire anche con l'approvazione del consuntivo che contenga la spesa (Trib.
Roma sent. 5260/2020)».
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Non avendo il giudizio di revoca natura contenziosa, per conseguire da parte
del condominio il risarcimento del danno subito a causa di negligenza
dell’amministratore, occorre agire in sede ordinaria. In questi casi si puo agire
in sede ordinaria a titolo di responsabilita dell’amministratore negligente e per
conseguire il ristoro dei danni

«La liquidazione in via equitativa del danno postula, in primo luogo, il
concreto accertamento dell'ontologica esistenza di un pregiudizio risarcibile, il
cui onere probatorio ricade sul danneggiato e non puo essere assolto
dimostrando semplicemente che I'illecito ha soppresso una cosa determinata,
se non si provi, altresi, che essa fosse suscettibile di sfruttamento economico, e,
in secondo luogo, il preventivo accertamento che l'impossibilita o I'estrema
difficolta di una stima esatta del danno stesso dipenda da fattori oggettivi e non
dalla negligenza della parte danneggiata nell'allegarne e dimostrarne gli
elementi dai quali desumerne I'entita» (Cass., sez. 6-3, 22 giugno 2017).
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Proseguendo sul tema del giudizio di revoca, ai sensi dell’art. 739 c.c., questo
giudizio si conclude con I’emanazione di un decreto motivato del tribunale.

Trattasi di pronuncia non avente efficacia di giudicato in quanto emessa a
seguito di una procedura di volontaria giurisdizione, di natura non
contenziosa.

Sempre a norma dell’art. 739 c.p.c., contro i decreti pronunciati dal tribunale in
camera di consiglio in primo grado si puo proporre reclamo con ricorso alla
corte d'appello, che pronuncia anch'essa in camera di consiglio.

Il reclamo deve essere proposto nel termine perentorio di dieci giorni dalla
comunicazione del decreto, se e dato in confronto di una sola parte, o dalla
notificazione se e dato in confronto di piu parti.

Salvo che la legge disponga altrimenti, non e ammesso reclamo contro i decreti
della corte d'appello e contro quelli del tribunale pronunciati in sede di reclamo.
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Il condominio puo anche agire con azione di responsabilita contrattuale da
mandato nei confronti dell’amministratore con giudizio ordinario. Trattandosi
di responsabilita di natura contrattuale, all'attore condominio spetta I'onere di
provare l'esistenza del rapporto, I'inadempimento ed il danno (Cass., 3 dicembre
2015, n. 24632), non essendo sufficiente dimostrare il mero inadempimento. La
prova del danno e fondamentale per ottenere il relativo risarcimento, in assenza
della quale la domanda viene rigettata (Trib. Roma, 26 aprile
2019).L'amministratore convenuto ha l'onere di provare che la contestazione non e
a lui addebitabile o che non v'e stato inadempimento alcuno.

La cassazione 20317/2005, ha affermato che “nel rapporto interno tra mandante
amministratore e mandante condominio, [’amministratore negligente che con la
sua azione od omissione abbia procurato danni a terzi € comunque tenuto — per il
princpio generale del neminem ledere — a risarcire i danni medesimi in rapporto
eziologico con la sua condotta”.
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4.a. Bilancio: redazione ex art. 1130 bis
C.C. .

Con ordinanza n. 26188 dell’8 settembre 2023, la Cassazione € intervenuta in tema
di rendiconto condominiale.

Quest’ultimo come stabilito dall’art. 1130-bis c.c., € composto da «un registro di
contabilita, da un riepilogo finanziario, nonché da una nota sintetica esplicativa
della gestione con [’indicazione anche dei rapporti in corso e delle questioni
pendenti», deve contenere «le voci di entrata e di uscita e ogni altro dato inerente
alla situazione patrimoniale del condominio, ai fondi disponibili e alle eventuali
riserve, che devono essere espressi in modo da consentire ['immediata verifica».

La Suprema Corte afferma che le «voci di entrata e di uscita» sono costituite dagli
incassi e dai pagamenti eseguiti, in rapporto alle relative manifestazioni finanziarie,
avendo riguardo al risultato economico dell’esercizio annuale, secondo il c.d.
principio di cassa (Cass. n. 10153 del 2011), in virtu del quale, 1 crediti vantati dal
Condominio verso il singolo condomino vanno inseriti nel consuntivo relativo
all’esercizio Iin pendenza del quale sia avvenuto il loro accertamento (in questi
termini Cass. civ. n. 20006 del 2020; Cass. civ. n. 15401 del 2014): il rendiconto, in
forza di un principio di continuita, deve partire dai dati di chiusura del
consuntivo dell'anno precedente, a meno che l'esattezza e la legittimita di questi
ultimi non siano state negate con sentenza passata in giudicato (Cass. n.
20006/2020).
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La nota sintetica, cosi come si legge nell’art.1130 bis c.c., spiega I’andamento della
gestione, dovendo indicare anche i rapporti in corso e le questioni pendenti, e trae
ispirazione dalla nota integrativa prevista nel diritto societario per i bilanci di
esercizio delle societa.

Questo documento e propedeutico agli altri indicati dall’art. 1130 bis c.c., e ha la
funzione di descrivere sinteticamente P’intera gestione annuale, soffermandosi sulle
spese straordinarie (la loro necessita ed urgenza), sulle spese di manutenzione
ordinaria, su eventuali incrementi di costo non attesi e quindi non preventivati, ecc.

Il suo contenuto non e stato definito in modo esaustivo dal nuovo art. 1130 bis c.c.,
secondo cui il rendiconto deve contenere una nota sintetica esplicativa della gestione
con I’indicazione anche dei rapporti in corso e delle questioni pendenti.

In pratica, la nota sintetica al rendiconto deve descrivere, per grandi linee, il
processo operativo gestionale posto in essere dall’Amministratore nel corso
dell’anno e deve aiutare il condomino nella comprensione di tutta la documentazione
contabile annuale.

Oltre a cio, appare opportuno che la nota esplicativa abbia anche un contenuto
previsionale sui futuri interventi di straordinaria manutenzione.
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L'amministratore deve redigere il rendiconto condominiale annuale della gestione e
convocare l'assemblea per la relativa approvazione entro centottanta giorni dalla
chiusura dell’esercizio (n.b. solare o scadenzato annualmente da regolamento)

La delibera assembleare che approva il rendiconto annuale puo essere impugnata
entro 30 giorni dalla riunione (dai condomini astenuti o dissenzienti) o dalla
comunicazione del verbale (dai condomini assenti) solo per ragioni di legittimita e
non di merito (art. 1337 c.c.). L’unica possibilita per il condomino di rimettere
in discussione 1 provvedimenti assunti dalla maggioranza consiste
nel’impugnazione della delibera (Cass. 3747/1994; Cass. 5254/2011; Cass.
20006/2020). La decisione assunta in sede di assemblea e vincolante: la legge
prevede che le delibere siano obbligatorie per tutti i condomini (art. 1137 c. 1 c.c.)
e che I’amministratore debba eseguirle (art. 1130 c. 1 n. 1 c.c.). Allorché il bilancio
venga approvato con le prescritte maggioranze, I’amministratore deve provvedere
ad ottenere il pagamento delle somme da esso risultanti. L’amministratore, per
ottenere il pagamento di quanto risulta dal rendiconto, non deve esibire | documenti
giustificativi (le cosiddette “pezze di appoggio™), atteso che gli stessi vengono
controllati prima della deliberazione di approvazione. Dunqgue, i condomini, dopo
I’approvazione del rendiconto, non hanno facolta di contestare i conti né di
rimettere in discussione i provvedimenti assunti dalla maggioranza (Cass.
3402/1981).



@A
. . I Ordine dei
. | Dottori Commercialisti
d. bllIaNCIO errato. COsa rare e degli Espert Contobil
° ° ® di Torino

Poniamo caso che I’assemblea condominiale approvi il rendiconto annuale da cui
emerge erroneamente un debito di circa 3 mila euro a carico di una condomina.
L’amministratore Si avvede dello sbaglio contabile ed invia una nota in cui
chiarisce che quell’importo non e dovuto. E’ corretto 1’operato
dell’amministratore?

No.

La Corte di Cassazione, con la sentenza 11 ottobre 2022 n. 29618 chiarisce che per
correggere il rendiconto errato, si rende necessario un nNuovo passaggio
assembleare, non potendo I’amministratore procedere alla correzione con una
semplice nota esplicativa. Infatti, ’amministratore € un mero esecutore della
volonta assembleare espressa con le delibere.

Dopo IP’approvazione del rendiconto, i condomini non hanno la “facolta
postuma” di contestare i conti e di rimettere in discussione i provvedimenti
assunti dalla maggioranza
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Il Tribunale di Nuoro, con la sentenza n. 483 del 31 luglio 2023, ha stabilito che
Il rendiconto condominiale € nullo quando non e veritiero, nel senso che sono stati
celati o inseriti dati con il fine di fornire una rappresentazione falsa della realta
finalizzata a nascondere alcuni aspetti della gestione.

Al contrario, il rendiconto € meramente annullabile quando e incompleto ovvero
manca di uno o piu elementi essenziali che lo compongono.

La costante giurisprudenza afferma un rendiconto condominiale e nullo quando non €
veritiero, nel senso che é stato redatto un bilancio senza l'inserimento di dati, con il
fine di fornire una falsa rappresentazione della realta finalizzata a nascondere alcuni
aspetti della gestione.

Ad es., un'ipotesi di nullita di approvazione del bilancio e quella della mancata
dimostrazione delle spese con l'indicazione dei documenti attestanti I consumi
effettivi, cioe lI'inserimento di spesa senza giustificativi.

Un rendiconto mal redatto, invece, contenente imprecisioni anche solo di natura
formale, o errori di calcolo, che non comporta un’alterazione della situazione
patrimoniale del condominio, & annullabile e va impugnato nel termine di 30 giorni
prescritto dalla legge, pena la decadenza dall’azione, ovvero I’impossibilita di
proporre I’opposizione
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Se sussiste la mancata dimostrazione delle spese senza I’indicazione dei documenti
attestanti i consumi effettivi, questa e causa di nullita della delibera.

In questo senso si vedano: Cass. n. 9099/2000; Cass. n. 3747/1994.

“A seguito di richiesta dell’istante I’Amministratore non ha fornito la totalita dei
documenti giustificativi delle spese che sono stati consegnati in maniera
confusionaria e in minor misura rispetto a quelli necessari come da indicazioni nel
bilancio delle spese effettuate. Per cui molte spese mancano del tutto di
giustificativi. Tale vizio comporta la nullita assoluta della delibera impugnata.
Infatti, il mandatario deve fornire la prova, attraverso i corrispondenti documenti
giustificativi, non solo della qualita e quantita dei frutti percetti ma anche di tutti
gli elementi di fatto che consentono di individuare e vagliare le modalita con cui
I’incarico sia stato eseguito e di stabilire se /’operato di chi rende il conto sia
adeguato a criteri di buona amministrazione”.



4.a. Bilancio errato: revisione contabile k\ Sl

Di fatto, puo capitare che lI'amministratore subentrante, dopo aver verificato la
contabilita condominiale trasmessa in fase di passaggio consegne, evidenzi ai
condomini gli eventuali errori commessi dal suo predecessore.

In tal senso, il legislatore ha previsto che la contabilita condominiale possa essere
controllata, in qualsiasi tempo, anche da un singolo condomino, oltre che dal
revisore contabile nominato dall’assemblea di condominio o dal consiglio dei
condomini.

La ratio di tali controlli, che sono finalizzati a verificare la regolarita del rendiconto
e della gestione amministrativa, si fonda proprio sull'esigenza di tutelare i
condomini-amministrati nei confronti dell'amministratore.

Dall’errata contabilizzazione si possono avere in capo all’amministratore uscente
profili di responsabilita civile, ad es. il risarcimento danni, ed anche di natura
penale, se I’amministratore ha incamerato somme del condominio. In questo senso
puo esservi denuncia penale di appropriazione indebita. Il classico caso
dell’amministratore che fugge con la cassa
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Il Tribunale di Roma (n. 3580 del 7 marzo 2022) ha stabilito che I’approvazione
del rendiconto non esclude la responsabilita dell’amministratore contro il quale
e comunque sempre possibile agire per far valere la propria responsabilita
contrattuale ex art. 1218 cod. CiV.
Disposta la revisione contabile, sarebbero emerse plurime
inadempienze dell'amministratore in ordine alla gestione della contabilita
condominiale, oltre a diverse irregolarita in ordine ad alcune spese effettuate dal
convenuto e risultanti dal conto corrente del condominio, prive di giustificazione
contabile, mentre per alcune di esse si sarebbe operato tramite pagamento in
contanti senza idonea documentazione fiscale a sostegno.

Il rapporto, come € noto, va infatti inquadrato nell'ambito del mandato con
rappresentanza assunto su mandato collettivo con la conseguente applicabilita, nel
rapporti tra I'amministratore mandatario e ciascuno dei condomini mandanti, delle
disposizioni di cui agli artt. 1703 e 1730 c.c., nonché di quelle che impongono al
mandatario di eseguire l'incarico ricevuto con la diligenza del buon padre di
famiglia, oltre alle specifiche norme dettate in materia (artt. 1129 e 1130 c.c.).

Ne consegue che, in caso di inadempimento nello svolgimento del proprio incarico,
I'amministratore sara tenuto a rispondere a titolo di responsabilita contrattuale ex
art. 1218 c.c.
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L’omessa rendicontazione per un biennio e fatto idoneo ad integrare un’ipotesi di
revoca sul rilievo che la tenuta del conto (art. 1130, comma 1, n. 10, c.c.) deve
essere annuale e che I’assemblea deve essere convocata per I’approvazione
entro centoottanta giorni.

La violazione dell’obbligo inerente la resa del conto annuale e del termine per la
sua presentazione se risulta essere plurima e reiterata nel corso del tempo, deve
considerarsi grave e indice di cattiva gestione del condominio.

Si tratta di violazione che non consente di poter gestire correttamente
I’organizzazione condominiale e di poter procedere tempestivamente ex art. 63
disp. att. c.c. nei confronti dei condomini morosi, di evitare 1’aggravio di spese, di
impedire I’indebitamento verso i terzi e di evitare la possibilita della prescrizione
dei crediti dell’organizzazione.

Il mero ritardo formale rispetto al termine previsto dall’art. 1130 n. 10 c.c. appare
comungue, pur costituendo irregolarita, non cosi grave da giustificare la revoca,
se sussistono motivi che lo hanno provocato e di cui I’amministratore ha
fornito prova e giustificazione (Trib. Mantova 22 ottobre 2015).
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La Cassazione pen. n. 33529 del 01-08-2023 ha chiarito il termine di prescrizione
dell’appropriazione indebita commessa dall’amministratore. In particolare ha
evidenziato che nel caso di appropriazione indebita di somme di denaro relative a
un condominio da parte dell’amministratore, il reato si consuma all’atto della
cessazione della carica. Tale principio si riferisce all’ipotesi in cui i fatti
appropriativi diventavano noti al momento della cessazione della carica. Nel caso
di condotte appropriative che si manifestano gia prima di quel momento la
situazione e diversa: in tal caso infatti il termine di prescrizione
dell’appropriazione indebita decorre dal compimento di ogni singola condotta
appropriativa, avendo riguardo alla natura istantanea del reato e alla conseguente
ininfluenza del giorno in cui la persona offesa dal reato sia venuta conoscenza del
fatto. Il reato non viene meno quando 1’amministratore invoca di aver trattenuto le
somme in contestazione a compensazione di propri preesistenti crediti, ove si
tratti di crediti non certi, non liquidi e non esigibili. Per la Cassazione, poco
importa che I’amministratore non abbia fatto registrare alcun ammanco nelle casse
condominiali: 1’amministratore che fa confluire sul proprio conto corrente
personale somme di danaro intestate ai conti condominiali risponde del reato di
appropriazione indebita anche se la compagine non ha subito alcun pregiudizio
economico (Cass. pen., Sez. I, 13/12/2019, n. 12618).
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B. MEDIAZIONE IN CONDOMINIO Q&Jmom

Si precisa che per “controversie in materia di condominio”, ai sensi del D. Lgs.
28/2010, art. 5 comma 1 (oggi comma 1-bis), si intendono, tra le altre, quelle degli
artt. da 61 a 72 disp. att. c.c., tra cui e compreso 1’art. 64 disp. Att. C.c.

La mediazione va esperita anche con riferimento alla revoca giudiziale
dell’amministratore, anche se in teoria vi sarebbe il divieto della mediazione per |
procedimenti in camera di consiglio (Trib. Padova, 3 dicembre 2014 e 24 febbraio
2015; Trib. Vasto 4 maggio 2017; Trib. Macerata, 10 gennaio 2018).

Avendo natura non giurisdizionale, si suole affermare che non si ha condanna alle
spese, anche se simile affermazione non e unanime

Sebbene il giudizio di revoca sia di natura amministrativa, non contenziosa e Si
svolga in camera di consiglio, la giurisprudenza afferma la necessita della previa
mediazione. Sebbene non sia affermato in modo unanime, si consiglia
prudenzialmente di agire previamente in mediazione
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All’atto della presentazione della domanda di mediazione, il responsabile
dell’organismo designa un mediatore e fissa il primo incontro tra le parti, che
deve tenersi non prima di venti e non oltre quaranta giorni dal deposito della
domanda, salvo diversa concorde indicazione delle parti.

E’ il solo amministratore chiamato a presenziare in via autonoma per il
condominio, post Cartabia

In senso di legittimazione a adire la procedura di mediazione, avendo anche da
sostenere costi, si puo presumere che essa non venga avviata autonomamente ma
con la previa autorizzazione assembleare.

Diverso e il discorso in cui ad essere chiamato sia il condominio, potendo
I’amministratore non dare comunicazione della procedura, non avendovi piu
alcun obbligo di legge, sebbene anche qui vi sono i costi della procedura.
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Si riportano alcune sentenze in contrasto tra loro in punto mediazione per la revoca
amministratore

La Cass. lordinanza 18/01/2018 1237 ha ritenuto che per la revoca
dell’amministratore non & necessaria la preventiva “mediazione obbligatoria” in
qguanto si tratta di procedimento in camera di consiglio “volontaria giurisdizione”:
I'art. 71 quater disp. Att. C.c. € tra le norme contemplate per la mediazione

Il Trib. Macerata, con decreto del 10/01/2018, ha confermato che, preliminarmente
al deposito del ricorso per la revoca dell'amministratore condominiale ai sensi degli
articoli 1129 c. 11 c.c. e 64 disp. att. C.C., occorre — a pena d’'improcedibilita della
domanda — esperire il tentativo obbligatorio di mediazione.

La App. Palermo, sentenza del 29/6/18, di rigetto del reclamo proposto avverso il
decreto emesso dal Tribunale di Palermo nella causa promossa da due condomini
per la revoca dell'amministratore di condominio per gravi irregolarita, ha escluso
I'improcedibilita della domanda per il mancato esperimento del tentativo di
mediazione
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La mediazione ¢ [Dattivita professionale svolta da un terzo imparziale, il
mediatore presso apposito organismo, ed ¢ finalizzata ad assistere due o piu
soggetti sia nella ricerca di un accordo amichevole per la composizione di una
controversia, sia nella eventuale formulazione di una proposta per la risoluzione
della stessa.

Due o piu parti, assistite dai rispettivi avvocati, si incontrano presso un
Organismo di Mediazione accreditato dal Ministero della Giustizia per cercare
un accordo attraverso I’intervento del Mediatore, che si ¢ accuratamente formato
¢ preparato per aiutare le parti a incontrarsi € a trovare una soluzione conveniente
per entrambe.

La partecipazione all'incontro di mediazione ¢ una condotta assolutamente
doverosa e l'assenza ¢ giustificata solo se sussiste un reale motivo impeditivo,

permanente e non temporaneo (Corte d'Appello di Firenze, 31.08.2023, sentenza
n. 1771)

L'istanza di mediazione deve ricalcare la futura domanda di merito, includendo
tutti e gli stessi elementi fattuali che saranno introdotti eventualmente nel futuro
giudizio in caso di fallimento della mediazione, pur non essendo necessario
inquadrare giuridicamente il fatto (Tribunale di Roma, 13.06.2023, sentenza n.
9450)
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L’art. 5, comma 1, del D. Lgs. 28/2010 nel prevedere le materie per cui la
mediazione e definita obbligatoria, ha natura di norma inderogabile. Essa cosi
recita: “Chi intende esercitare in giudizio un ‘azione relativa a una controversia
In materia di condominio, diritti reali, divisione, successioni ereditarie, patti di
famiglia, locazione, comodato, affitto di aziende, risarcimento del danno
derivante da responsabilita medica e sanitaria e da diffamazione con mezzo della
stampa o0 con altro mezzo di pubblicita, contratti assicurativi, bancari e
finanziari e tenuto preliminarmente a esperire il procedimento di mediazione ...
L’esperimento del procedimento di mediazione e condizione di procedibilita
dell’azione giudiziale...”.

Affianco a queste, la riforma Cartabia ha inserito altre e nuove fattispecie:
I’associazione in partecipazione, consorzio, franchising, opera, rete,
somministrazione, societa di persone e subfornitura per cui anche per esse prima
di adire la via giudiziale vi e I’obbligo della mediazione.



&
Ordine dei
| Dottori Commercialisti
e degli Esperti Contabili
[ ] di Torino

Per tutte queste materie la procedura di mediazione e condizione di
procedibilita dell’azione giudiziale.

Chi intende esercitare in giudizio un‘azione relativa a una controversia in materia
di condominio (o della altre materie di mediazione obbligatoria), e tenuto,
assistito dall'avvocato, preliminarmente a esperire il procedimento di mediazione.

In ambito condominiale la competenza dell’organismo € data dal luogo in cui e
situato 1l condominio stesso. Il nuovo art. 4 sancisce che la competenza
dell’organismo e derogabile su accordo delle parti.

Condizione di procedibilita: eccezione o prima udienza se no il giudizio
prosegue

Tutte le questioni condominiali devono passare al vaglio obbligatorio della
procedura di mediazione, quando vedano coinvolto P’edificio, I beni e servizi
comuni, e la posizione dei condomini relativamente allo stabile iIn
comproprieta o il condominio e il suo amministratore, compresa la procedura
di revoca del mandatario dell’edificio.
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La Corte di Appello di Bari del 22 marzo 2023, n. 436, ha affermato che deve
ritenersi avverata la condizione di procedibilita della domanda giudiziale ove, in
sede di mediazione, pur a fronte del conferimento ad opera della parte istante al
proprio difensore di una procura speciale invalida per assenza di autentica della
sottoscrizione, se la parte chiamata nulla abbia eccepito, dando impulso ed avvio al
procedimento conciliativo.

Diversamente, |I'azione risarcitoria promossa ai sensi dell'articolo 2051 cod. civ. nei
confronti di un condominio da un terzo che lamenti di essere rimasto danneggiato in
conseguenza di un incidente occorsogli nella corte condominiale, non da luogo
ad una controversia di natura condominiale, da ritenere soggetta al previo
tentativo obbligatorio di conciliazione, non essendo sufficiente, al fine di attribuire
tale natura alla lite, la circostanza che il "soggetto" convenuto sia uno stabile
condominiale, da intendersi quale ente di gestione privo di personalita giuridica
autonoma rispetto ai condomini che lo costituiscono, evocato in giudizio dall'attore
nella qualita di "custode" della "cosa" cui e imputabile la responsabilita per i danni
sofferti (Trib. Monza 4 maggio 2023 n. 1078).
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Interessante ¢ la decisione del Trib. Torino 13.1.2022. Nel caso di specie, poiché la
mediazione era stata esperita da parte attrice se pur senza successo non gia a causa
della condotta tenuta dall’amministratore di condominio bensi per ’impossibilita
di giungere ad un accordo di conciliazione, la mediazione, promossa appunto
dall’opponente doveva considerarsi proposta correttamente, e la condizione di
procedibilita doveva ritenersi soddisfatta.

Secondo il Tribunale di Torino, non rilevava il mancato assolvimento, da parte del
condominio opposto, dell’onere di riproporre la mediazione (¢ quindi di iniziare un
nuovo procedimento), a seguito dell’ordinanza ex art. 649 c.p.c. di sospensione
dell’esecuzione provvisoria del decreto ingiuntivo.

La condizione di procedibilita di cui all’art. 5, comma 1-bis, D. Lgs. 28/2010, si era gia
realizzata per iniziativa dell’attore in opposizione, e, quanto alla giurisprudenza di
legittimita richiamata da questo a sostegno dell’eccezione di improcedibilita, deve
essere precisato che la giurisprudenza non introduce una seconda condizione di
procedibilita, ma individua la parte a cui grava D’onere di promuovere la
mediazione nonché le conseguenze della mancata attivazione della parte in tal
Senso.
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Non ha importanza il fatto che il condominio sia parte della vertenza bensi e
necessario che la vertenza sia condominiale

L'azione risarcitoria promossa ai sensi dell'articolo 2051 cod. civ. nei confronti
di un condominio da un terzo che lamenti di essere rimasto danneggiato in
conseguenza di un incidente occorsogli nella corte condominiale, non da
luogo ad una controversia di natura condominiale, da ritenere soggetta al
previo tentativo obbligatorio di conciliazione, non essendo sufficiente, al fine di
attribuire tale natura alla lite, la circostanza che il "soggetto” convenuto sia uno
stabile condominiale, da intendersi quale ente di gestione privo di personalita
giuridica autonoma rispetto ai condomini che lo costituiscono, evocato in
giudizio dall'attore nella qualita di "custode™ della "cosa™ cui e imputabile la
responsabilita per i danni sofferti (Trib. Monza 4 maggio 2023, n. 1078). (vedasi
negoziazione assistita)

Per questo caso vale la negoziazione assistita, di cul infra
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La giurisprudenza di legittimita (cfr. Cass. n. 11126/2006) ha precisato, sia pure
con riferimento al giudizio, come la controparte del Condominio che tuttavia
sia anche condomino debba considerarsi quale soggetto contrapposto alla
compagine condominiale e quindi estraneo alle spese della stessa.

Non si vede come la stessa regola non possa valere per il procedimento di
mediazione, che, come noto, rappresenta in materia condominiale, condizione di
procedibilita della domanda giudiziale.

In termini esemplificativi: poniamo il caso di impugnazione di delibera
assembleare da parte di un condomino. Le spese legali (somme dovute
all’Organismo di mediazione ed onorari dell’avvocato) dovranno porsi a carico
di tutti i condomini, secondo i millesimi di proprieta, tranne colui il quale abbia
avviato la mediazione, il quale, ovviamente, essendo parte nel procedimento, sara
tenuto al pagamento delle proprie spese di mediazione e degli onorari del proprio
legale
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L’art. 5 bis dispone infatti che “Quando /’azione di cui all articolo 5, comma 1, e
stata introdotta con ricorso per decreto ingiuntivo, nel procedimento di
opposizione [’onere di presentare la domanda di mediazione grava sulla parte
che ha proposto ricorso per decreto ingiuntivo. Il giudice alla prima udienza
provvede sulle istanze di concessione e sospensione della provvisoria esecuzione
se formulate e, accertato il mancato esperimento del tentativo obbligatorio di
mediazione, fissa la successiva udienza dopo la scadenza del termine di cui
all’articolo 6. A tale udienza, se la mediazione non e stata esperita, dichiara
[’improcedibilita della domanda giudiziale proposta con il ricorso per decreto
ingiuntivo, revoca il decreto opposto e provvede sulle spese”. Con la Riforma
Cartabia nel susseguirsi ingiunzione-opposizione ex art. 5 ¢ 1 D. Ls. 28,10
«l'onere di presentare la domanda di mediazione grava sulla parte che ha
proposto ricorso per decreto ingiuntivo ”.

Si ricorda che la mediazione deve essere introdotta dall’opposto

Si ricorda inoltre il tema del doppio binario per I’impugnazione di delibera
assembleare unitamente alla presentazione del ricorso di urgenza (la prima in
mediazione; il secondo davanti al giudice)
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L'art. 5, comma 2, del Dlg. 28/2010, cosi come modificato dalla Riforma
Cartabia, prevede che: “Nelle controversie di cui al comma 1 [’esperimento del
procedimento di mediazione e condizione di procedibilita della domanda
giudiziale” e tale disposizione parrebbe conciliarsi perfettamente con il nuovo
testo dell'art. 163, n. 3, comma 3bis, c.p.c. che prevede che “l'indicazione, nei
casi in cui la domanda e soggetta a condizione di procedibilita, dell'assolvimento
degli oneri previsti per il suo superamento’.

Questa norma prosegue statuendo che “limprocedibilita e eccepita dal
convenuto, a pena di decadenza, o rilevata d’ufficio dal giudice, non oltre la
prima udienza. Il giudice, quando rileva che la mediazione non e stata esperita o
e gia iniziata, ma non si e conclusa, fissa la successiva udienza dopo la scadenza
del termine di cui all’articolo 6. A tale udienza, il giudice accerta se la
condizione di procedibilita e stata soddisfatta e, in mancanza, dichiara
[’improcedibilita della domanda giudiziale”.
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Il primo comma dell’articolo 6 del decreto legislativo n. 28/2010 prevede che
la durata della procedura di mediazione non superi i tre mesi.

Questo termine puo essere prorogato di altri tre mesi, se sono le parti a volerlo,
dopo I’avvio della mediazione e prima del termine di scadenza.

La proroga richiede pero un accordo tra le parti in forma scritta.

La decisione di prorogare la durata della mediazione, se viene assunta dalle parti
quando il giudizio e in corso, deve essere comunicata al giudice, affinché
provveda al necessario rinvio dell’udienza in cui verifica 1’esito della procedura.

| tre mesi di durata base della procedura vanno conteggiati:
«a partire dal giorno del deposito della domanda;

«oppure dal termine stabilito dal giudice per provvedere al deposito della
domanda, se la mediazione é stata avviata quando il processo era gia iniziato.

Non vige la sospensione feriale, per cui il mese di agosto deve essere computato
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L’art. 71 quater delle disposizioni attuative del codice civile, al quarto
comma, che stabilisce che “A/ procedimento e legittimato a partecipare
[’amministratore, previa delibera assembleare da assumere con la maggioranza
di cui all’articolo 1136, secondo comma, del codice.” e ora abrogato. Ai sensi
dell’art. 5-ter, rubricato “Legittimazione in mediazione dell’amministratore di
condominio” SI ha che 1’amministratore del condominio e legittimato ad
attivare un procedimento di mediazione, ad aderirvi e a parteciparvi.

Il nuovo testo normativo, di fatto, recepisce e amplia un orientamento da anni
avallato dalla giurisprudenza maggioritaria (ex multis, Cass. n. 1451/2014,
Cass. n. 27292/2005): si ponga mente, infatti, al principio recente della Corte
d’Appello di Catanzaro con la sentenza 28 luglio 2022 n. 914, secondo cui
I’amministratore di condominio pud nominare un avvocato del
condominio anche senza wuna previa delibera di autorizzazione
dell’Assemblea, derivando tale potere dal piu generale dovere di tutelare il
condominio contro le azioni intraprese da terzi.
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Anche per P’accordo pare vi sia una prima legittimazione a darvi consenso da ™

parte dell’amministratore, salvo un successivo volere contrario dell’assemblea.

L’art. 5 ter post Cartabia per questa parte dispone che “il verbale contenente
[’accordo di conciliazione o la proposta conciliativa del mediatore sono
sottoposti all’approvazione dell’assemblea condominiale, la quale delibera entro
il termine fissato nell’accordo 0 nella proposta con le maggioranze previste
dall’articolo 1136 del codice civile.” (senza specificare quale maggioranza a
seconda dei commi dell’art. 1136 c.c.)

In caso di mancata approvazione entro tale termine la conciliazione si intende non
conclusa. Questa ultima disposizione fa riferimento in via generale alla
maggioranza dell'art. 1136 c.c.: questa norma indica diverse maggioranze per
diverse assemblee e per diversi temi.

Il vecchio testo precisava che per I’approvazione della proposta di mediazione
era richiesta la maggioranza di cui all'articolo 1136 c.c., secondo comma (e cioe
la maggioranza degli intervenuti e almeno la meta del valore dell'edificio). Si
ritiene, seppur con qualche timore, che si debba e si possa continuare ad
approvare 1’accordo di mediazione con la stessa maggioranza. La norma parla di
verbale contenente I’accordo (quindi) gia raggiunto dall’amministratore in
autonomia
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L’art 11 d.lgs. 28/2010, titolato: “Conclusione del procediment&* dlspone R
Se e raggiunto un accordo di conciliazione, il mediatore forma processo verbale
al quale e allegato il testo dell'accordo medesimo. Quando [l'accordo non e
raggiunto, il mediatore ne da atto nel verbale e puo formulare una proposta di
conciliazione da allegare al verbale. In ogni caso, il mediatore formula una
proposta di conciliazione se le parti gliene fanno concorde richiesta in
qualunque momento del procedimento. Prima della formulazione della proposta,
il mediatore informa le parti delle possibili conseguenze di cui all'articolo 13.

2. La proposta di conciliazione e formulata e comunicata alle parti per iscritto.
Le parti fanno pervenire al mediatore, per iscritto ed entro sette giorni dalla
comunicazione o nel maggior termine indicato dal mediatore, l'accettazione o il
rifiuto della proposta. In mancanza di risposta nel termine, la proposta si ha per
rifiutata. Salvo diverso accordo delle parti, la proposta non puo contenere alcun
riferimento alle dichiarazioni rese o alle informazioni acquisite nel corso del
procedimento.

3. L'accordo di conciliazione contiene l'indicazione del relativo valore.

4. Il verbale conclusivo della mediazione, contenente l'eventuale accordo, é
sottoscritto dalle parti, dai loro avvocati e dagli altri partecipanti alla procedura
nonché dal mediatore, il quale certifica ['autografia della sottoscrizione delle
parti o la loro impossibilita di sottoscrivere e, senza indugio, ne cura il deposito
presso la segreteria dell'organismo
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Nel verbale il mediatore da atto della presenza di coloro che hanno partecipato
agli incontri e delle parti che, pur regolarmente invitate, sono rimaste assenti.

5. Il verbale contenente I'eventuale accordo di conciliazione e redatto in formato
digitale o, se in formato analogico, in tanti originali quante sono le parti che
partecipano alla mediazione, oltre ad un originale per il deposito presso
I'organismo.

6. Del verbale contenente I'eventuale accordo depositato presso la segreteria
dell'organismo € rilasciata copia alle parti che lo richiedono. E' fatto obbligo
all'organismo di conservare copia degli atti dei procedimenti trattati per almeno
un triennio dalla data della loro conclusione.

7. Se con l'accordo le parti concludono uno dei contratti o compiono uno degli
atti previsti dall'articolo 2643 del codice civile, per procedere alla trascrizione
dello stesso la sottoscrizione dell'accordo di conciliazione deve essere
autenticata da un pubblico ufficiale a cio autorizzato. L'accordo raggiunto,
anche a seguito della proposta del mediatore, puo prevedere il pagamento di
una somma di denaro per ogni violazione o inosservanza degli obblighi stabiliti
ovvero per il ritardo nel loro adempimento.»

Dalla data di deposito del verbale negativo inizia a decorrere nuovamente il
termine per impugnare la delibera ex art. 1337 c.c.
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La Cassazione, ai sensi dell’art. 1108 c.c., comma terzo, (applicabile al
condominio in virtu del rinvio operato dall’art. 1139 c.c.), richiede il consenso di
tutti i comunisti — e, quindi, della totalita dei condomini — per gli atti di
alienazione del fondo comune, leggasi di beni e/o servizi comuni, di
costituzione su di esso di diritti reali, o per le locazioni ultranovennali, con la
conseguenza che tale consenso e necessario anche per la transazione che abbia
ad oggetto i beni comuni, potendo essa annoverarsi, in forza dei suoi elementi
costitutivi (e, in particolare, delle reciproche concessioni), fra 1 negozi a
carattere dispositivo. Pertanto, non rientra nei poteri dell’assemblea
condominiale — che decide con il criterio delle maggioranze — autorizzare
I’amministratore del condominio a concludere transazioni che abbiano ad
oggetto diritti su parti comuni (Cass., 11/01/2022, n. 514; Cass., 24/02/2006,
n. 4258).
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Tema molto discusso anche in ambito condominiale € la valenza dell’accordo di
mediazione in ambito di usucapione.

Il decreto del fare (D. L. 69.2013) ha risolto il problema dell’accesso alla
pubblicita nei registri immobiliari del verbale di accordo raggiunto in sede di
mediazione in materia di usucapione, prevedendone espressamente la
trascrivibilita.

E’ stato infatti introdotto al comma 1 dell’art. 2643 c.c. rubricato “Atti soggetti a
trascrizione” il nuovo n. 12 bis, conseguentemente oggi: ~ Si devono rendere
pubblici col mezzo della trascrizione: [ ...] 12 bis) gli accordi di mediazione
che accertano [’'usucapione con la sottoscrizione del processo verbale
autenticata da un pubblico ufficiale a ci0 autorizzato .

Si rappresenta peraltro che tra gli accorgimenti sempre previsti dal legislatore in
materia di formalita del verbale di accordo e stata altresi prospettata la
necessaria presenza del legale delle parti e la sottoscrizione del documento
redatto anche da parte degli avvocati stessi. Ulteriore presupposto ai fini della
trascrivibilita sara la successiva autentica da parte del notaio, pubblico ufficiale
autorizzato, delle sottoscrizioni contenute nell’accordo.
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Il condomino assente, astenuto o dissenziente puo impugnare le delibere ex art.
1137 c.c. chiedendone 1’annullamento nel temine perentorio di 30 giorni prima in
mediazione (dall’assemblea o dal verbale a seconda dei casi)

La comunicazione alle altre parti della domanda di mediazione entro 1 trenta
giorni dalla deliberazione (o dalla ricezione del verbale contenente Ila
deliberazione) impedisce la decadenza per una sola volta; quindi, in caso di
fallimento della conciliazione, la domanda giudiziale dovra, sempre a pena di
decadenza, essere proposta nei trenta giorni successivi al deposito — presso la
segreteria dell’organismo adito per la mediazione — del processo verbale negativo
dicuiaic.4e5 dell’art. 11, D.1gs. n. 28/2010.

Sul punto si veda anche la Corte di Cassazione, a sezioni unite, che ha chiarito
che, impedita la decadenza con la domanda di mediazione se il tentativo di
conciliazione fallisce, la domanda pud essere “proposta entro il medesimo
termine di decadenza, decorrente dal deposito del verbale negativo di
conciliazione” (Cass. SS.UU., sentenza n. 17781/2013), il termine, quindi,
decorre nuovamente nella sua interezza.
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L’art. 8 co. 4 bis D. Lgs. 28,2010 come modificato dal D.L. 69/2013 prevede
che: «dalla mancata partecipazione senza giustificato motivo al procedimento
di mediazione il giudice puo desumere argomenti di prova nel successivo
giudizio ai sensi dell’articolo 116, secondo comma, del codice di procedura
civile. Il giudice condanna la parte costituita che, nei casi previsti dall articolo
5, non ha partecipato al procedimento senza giustificato motivo, al versamento
all’entrata del bilancio dello Stato di una somma di importo corrispondente al
contributo unificato dovuto per il giudizio».

Dalla mancata partecipazione senza giustificato motivo alla mediazione il
giudice puo desumere argomenti di prova nel successivo giudizio ex art. 116,
2 c..c.p.c. Il giudice condanna la parte costituita che, nei casi previsti
dall’art. 5, non ha partecipato al procedimento senza giustificato motivo, al
versamento all’entrata del bilancio dello Stato di una somma di importo
corrispondente al contributo unificato dovuto per il giudizio (art. 8, comma
5, del D. Lgs: 28/2010 come modificato dalla L. 98/2013).

Inoltre, il giudice potra valutare tale comportamento come violazione del
dovere di lealta e probita delle parti e condannarle alle spese, anche qualora
risultassero vincitrici nel giudizio, ai sensi dell’art. 92 c.p.c.
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La Riforma Cartabia ha introdotto la possibilita per la parte adempiente
all’accordo di mediazione, avente ad oggetto prestazioni diverse dal pagamento
di somme di denaro, di chiedere direttamente al Giudice dell’esecuzione la
misura coercitiva indiretta (c.d. “astreinte”) prevista dall’art. 614 bis c.p.c.
In caso di mancata, ritardata o inesatta esecuzione delle prestazioni oggetto
dell’accordo stesso.

Trattasi di una misura coercitiva indiretta a carattere pecuniario, accessoria a
un provvedimento di condanna/diverso titolo esecutivo, avente lo scopo di
incentivare ’adempimento spontaneo dell’obbligato

La Riforma Cartabia, entrata in vigore per questo aspetto a far data dal
28/02/2023, ha elevato I’astreinte a strumento piu generale di
tutela, attribuendo non piu solo al giudice di cognizione, ma anche al Giudice
dell’esecuzione il potere di irrogare la misura nel caso in cui non fosse gia
stata chiesta nel giudizio di cognizione

oppure I’obbligazione non adempiuta nascesse da un titolo esecutivo diverso
da un provvedimento di condanna.

Quest’ultima previsione, contenuta nel secondo comma dell’articolo 614 bis
c.p.c., allarga quindi I’ambito di applicazione della misura anche alle
richieste di esecuzione degli accordi di mediazione
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Affianco alla mediazione obbligatoria, vi sono ulteriori fattispecie.
La mediazione su clausola contrattuale o statutaria

*Se il contratto fra le parti o lo statuto societario prevedono una clausola
compromissoria di mediazione, con la quale le parti si impegnano, nel caso di
controversie, a esperire un tentativo di mediazione prima di ricorrere ad azioni
legali, tale tentativo dovra obbligatoriamente essere esperito dalle parti a pena di
improcedibilita nel successivo giudizio.

La mediazione demandata dal giudice

*Gli stessi giudici possono, durante il giudizio ordinario in Tribunale, inviare le
parti presso un organismo di mediazione ogni volta che ravvisino 1’utilita di
avviare un procedimento di mediazione fra le parti.

LLa mediazione volontaria

Per tutte le controversie relative a diritti disponibili € comunque possibile
esperire un procedimento di mediazione volontario, che in caso di successo
portera comunque un notevole risparmio di tempo e di denaro alle parti.
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La procedura di negoziazione assistita da uno o pitt Avvocati & stata introdotta dal
d.l. 132/2014 conv. con modif. in 1. n. 162/2014 ed ¢ uno strumento di
risoluzione alternativa delle controversie civili consistente in un accordo

mediante il quale le parti decidono di cooperare con lealta ed in buona fede per
risolvere in via amichevole una potenziale controversia su diritti disponibili

A tal fine ciascuna parte ¢ assistita da uno o piu Avvocati iscritti all’Albo, che
certificano 1’autografia delle sottoscrizioni apposte dopo aver redatto in forma
scritta, a pena di nullita, 1’accordo raggiunto.

A differenza della mediazione, dunque, non vi € un soggetto terzo ed imparziale
che tenta di far conciliare, anche mediante proposta di accordo, le parti della
potenziale controversia. Il tramite sono gli avvocati delle parti.

Anche questo istituto ¢ stato previsto come condizione di procedibilita della
domanda in alcuni casi quali, ad esempio, le domande di pagamento a qualsiasi
titolo di somme non eccedenti € 50.000,00 (sempre che non si trattidi
obbligazioni che nascano da contratti conclusi tra consumatori €
professionisti n¢ di procedimenti monitort).

Per tali ipotesi non si potra adire 1’Autorita Giurisdizionale senza aver prima
effettuato 1l Tentativo di negoziazione assistita
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Le controversie in materia condominiale sono assoggettate al tentativo
obbligatorio di mediazione, ma non alla negoziazione assistita.

La negoziazione assistita puo venire in gioco, quale condizione di procedibilita,
ad es. nelle cause di risarcimento danno che coinvolgono il condominio a patto
che il valore della lite non ecceda 50.000,00 €.

Si immagini, ad esempio, il giudizio che veda contrapposti, da un lato, un terzo
(o anche un condomino) danneggiato da un bene comune e, dall’altro, la
compagine condominiale quale custode delle cose comuni (in base al disposto
dell’art. 2051 c.c.).

Dubbi permangono, nel silenzio del legislatore, sulla necessita ed opportunita di
convocazione di un’assemblea per deliberare la partecipazione alla negoziazione
assistita al pari di quanto accade per la mediazione.

Per la conclusione della negoziazione con esito positivo si deve ritenere
necessaria la delibera assembleare ai sensi dell’art. 1136 c. 2 c.c., valendo la
negoziazione quale transazione e non avendo 1’amministratore poteri di disporre
di beni non suoi.

Vi puo poi anche essere I’arbitrato (rituale o irrituale) e la consulenza tecnica

preventiva ai fini della composizione della lite ex art. 696bis cpc
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Come visto, I’amministratore € obbligato ad agire contro i condomini morosi per
la riscossione forzosa delle somme da questi dovute entro sei mesi dalla
chiusura dell'esercizio nel quale il credito e compreso (art. 1129 c.c.), salvo
diversa espressa dispensa dell’assemblea ex art. 1129 c. 9 c.c., da prendersi
all’'unanimita secondo la Cassazione sent. n. 17035/2016 (contra Cass. n.
7201/2016 e Cass. n. 821/2014). Ai sensi del nuovo art. 63 disp. Att. C.c. “per
la riscossione dei contributi in base allo stato di ripartizione approvato
dall’assemblea, |'amministratore, sSenza bisogno di autorizzazione di questa, puo
ottenere un decreto di iIngiunzione immediatamente esecutivo, nonostante
opposizione, ed e tenuto a comunicare ai creditori non ancora soddisfatti che lo
interpellino 1 dati dei condomini morosi. | creditori non possono agire nei
confronti degli obbligati in regola con i pagamenti, se non dopo [’escussione
degli altri condomini morosi. In caso di mora nel pagamento dei contributi che
si sia protratta per un semestre, I'amministratore puo sospendere il condomino
moroso dalla fruizione dei servizi comuni suscettibili di godimento separato”. La
regola ora fissa un vincolo di solidarieta, consentendo al creditore di agire verso
ogni condomino (diverso da quello moroso), ma al contempo fissa un vincolo di
sussidiarieta, non potendo il creditore agire verso chi e in regola se prima non
abbia agito esecutivamente inutilmente Verso 1 MOroso
Si ha quindi il c.d. beneficio di preventiva escussione
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La giurisprudenza prima della riforma aveva sancito il criterio della parziarieta
delle obbligazioni condominiali nei confronti dei terzi creditori, superando il
precedente orientamento della solidarieta passiva. In particolare, la Cass. a Sezioni
Unite aveva precisato quanto segue: “Conseguita nel processo la condanna
dell’ amministratore, Qquale rappresentante dei condomini, il creditore puo
procedere all’esecuzione individualmente nei confronti dei singoli, secondo la
quota di ciascuno.” (Cass. Sez. Unite n. 9148/2008).

Quindi, il creditore poteva procedere nei confronti del singolo condomino, ma solo
per la quota e non per I’intero importo. Ora si ha che

1) i condomini morosi sono per primi escussi, entro i limiti della quota deliberata.
2) se I’escussione ha esito negativo, il creditore puo agire contro i condomini

virtuosi, entro il limite delle
quote dovute in ragione dei millesimi di proprieta; la somma da recuperare, che non
e stato possibile escutere dai MOorosi, va

ripartita tra i virtuosi per i millesimi di proprieta di ciascuno.

3) se il condominio non ha regolarmente deliberato il pagamento delle somme
pretese dal creditore (es. corrispettivo appalto) e questi ottenga valido titolo
esecutivo, puo agire contro tutti i condomini per le rispettive quote calcolate in
base ai millesimi di proprieta (cioe esattamente nello stesso modo sancito dalle
Sezioni Unite in epoca ante riforma).
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Se un condomino continui per almeno sei mesi ad essere moroso, I'amministratore di
condominio puo sospendere questo soggetto dalla fruizione dei servizi comuni tra i quali
certamente rientra il riscaldamento centralizzato (vedi infra).

Esistono —come si vedra in seguito- svariati provvedimenti sui condomini morosi e il
riscaldamento centralizzato, che in larga parte confermano la possibilita di staccare le
utenze.

Nella maggior parte dei casi I'amministratore non provvede direttamente ma i procedimenti
giudiziari sono promossi dallo stesso amministratore contro il condomino moroso per
ottenere l'autorizzazione del tribunale al distacco stesso.

Cio anche per evitare che il condomino moroso che non paga agisca contro
I'amministratore sostenendo che abbia esercitato arbitrariamente le proprie ragioni.

Si ponga il caso che si sia nominati nuovo amministratore di un condominio dove vi sono
diverse posizioni di morosita e che i tentativi stragiudiziali e per ingiunzione non abbiano
sortito effetto satisfattivo. Come si puo far fronte alla situazione?

Si puo costituire il cd. fondo morosita cioe un fondo straordinario destinato a far fronte
alla procedura per il recupero dei crediti, cui I'amministratore e tenuto per la
riscossione forzosa delle somme dovute, ex art. 63 disp. att. c.c., e che rappresenta una
sorta di prestito che verra restituito nel caso di recupero di quanto dovuto dal debitore
MOoroso.
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C. GESTIONE MOROSITA’: TERZI (e M
A causa del "sacrificio" che il fondo & per i condomini virtuosi, che versano somme nel
fondo morosi a titolo altrui, si ritiene esso debba essere approvato dall’'unanimita di
tutti i condomini.

La giurisprudenza ritiene legittima la delibera approvata con il voto della sola maggioranza
nei casi di effettiva e dimostrabile urgenza (es. se i creditori del condominio avessero
esercitato azione esecutiva in danno delle parti comuni dell'edificio) (Cass. n. 13631/2001).

“In mancanza di diversa convenzione adottata al/l’unanimita, espressione dell’autonomia
contrattuale, la ripartizione delle spese condominiali deve necessariamente avvenire
secondo i criteri di proporzionalita fissati nell ‘art. 1123 c.c., e, pertanto, non e consentito
all’assemblea, deliberando a maggioranza, di ripartire tra i condomini non morosi il
debito delle quote condominiali dei condomini morosi; invece, nell’ipotesi di effettiva,
Improrogabile urgenza di trarre “aliunde” somme — come nel caso di aggressione “in
executivis’ da parte di creditore del condominio, in danno di parti comuni dell edificio —
puo ritenersi consentita una deliberazione assembleare, la quale tenda a sopperire
all’inadempimento del condomino moroso con la costituzione di un fondo — cassa “ad
hoc”, tendente ad evitare danni ben piu gravi nei confronti dei condomini tutti, esposti dal
vincolo di solidarieta passiva; conseguentemente sorge in capo al condominio e non ai
singoli morosi [’obbligazione di restituire ai condomini solventi le somme a tale titolo
percepite, dopo aver identificato gli insolventi e recuperato dagli stessi qguanto dovuto per
le quote insolute e per i maggiori oneri” [Cass. 5.11.2001 n. 13631]
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Per cio che attiene ai quorum deliberativi necessari alla legittima approvazione del fondo,
trattandosi di urgenza, e sufficiente che la delibera sia adottata, anche in seconda
convocazione, con la maggioranza degli intervenuti che rappresentino almeno la meta del
valore dell’edificio.

Per completezza, si evidenzia che altro indirizzo sostiene che per la validita della
deliberazione costitutiva del fondo morosi sia sufficiente la maggioranza semplice, non
essendo necessaria quella qualificata (App. L'Aquila n. 827/2021, App. Catanzaro n.
1542/2020). In questo caso si ritiene sia da specificare a verbale che il fondo speciale
istituito ad hoc ha natura provvisoria ed e connesso alla vertenza in essere contro il
condomino moroso, per il recupero del credito condominiale.

Con la riforma, il novellato art. 63 disp. att. c.c. prevedendo che "i creditori non possono
agire nei confronti degli obbligati in regola con i pagamenti, se non dopo I'escussione degli
altri condomini", sembra escludere I'ipotesi eccezionale sopra descritta, con la conseguenza
che il fondo va deliberato sempre con il consenso dell'unanimita di tutti i condomini.
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Il Tribunale di Roma 7695/2023 ha accolto in pieno la prospettazione dei condomini istanti
rilevando che non é consentito all’assemblea, deliberando a maggioranza, di ripartire tra i
condomini non morosi il debito dei condomini morosi salvo nel caso di effettiva necessita
ed urgenza di trarre aliunde somme di danaro, per far funzionare 1’organizzazione ed
evitare conseguenze pregiudizievoli per la stessa.

Solo in questo ultimo caso infatti, a dire del giudice romano, sarebbe al limite possibile
deliberare a maggioranza la costituzione di un fondo ad hoc, dovendosi pero prevedere

necessariamente:

— la motivazione e/o la finalita di questo fondo di emergenza;
— il termine per la restituzione delle somme erogate;
— le modalita della stessa restituzione (cosi anche Cass. 13631/01 e Cass. 16583/12).
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Secondo il Trib. Roma n. 7695/2023 che si richiama alla Cass. 12638/2020 e n. 8167/1997, la
delibera adottata a maggioranza qualificata che istituisce un fondo morosi € ugualmente
legittima, a patto che il fondo sia destinato a risolvere effettive ed urgenti esigenze di
cassa onde evitare danni ai condomini derivanti, ad es. dalla sospensione dei servizi come
I’illuminazione, 1’ascensore, il riscaldamento, la pulizia delle scale. Dunque, la costituzione
del fondo morosi a maggioranza é legittima se vi e un’effettiva e improrogabile urgenza.

No alla notifica degli atti di precetto nei confronti dei condomini in regola con I
pagamenti dovuti pro quota, senza la preventiva escussione dei condomini morosi. Lo ha
stabilito la Corte di cassazione, con ordinanza n. 5043 del 7 febbraio 2023, respingendo il
ricorso di un creditore.

"E' dunque prescritto dalla legge - prosegue la decisione - che I'obbligo di pagamento delle
quote dovute dai morosi, posto in capo ai condomini in regola nella contribuzione alle spese,
e subordinato alla preventiva escussione di questi ultimi, sicché I'obbligo sussidiario di
garanzia del condomino solvente risulta limitato in proporzione alla rispettiva quota del
moroso”.

Valido il titolo nei confronti dell’ente di gestione per agire contro i singoli, ma non puo si
procedere senza dimostrare di aver esperito tutte le procedure sugli inadempienti. (Trib.
Roma 14 febbraio 2020, n. 3270)
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Il terzo ha 1’obbligo di preventiva escussione del condomino moroso prima di agire nei
confronti del condomino virtuoso. Questa circostanza richiede, di regola, lI'esaurimento
effettivo della procedura esecutiva individuale del condomino moroso, prima di
pretendere I'eventuale residuo insoddisfatto al condomino in regola. Essa comporta non
solo il dovere del terzo di iniziare le azioni contro il moroso, ma anche di continuarle
con diligenza e buona fede: il creditore del condominio deve dapprima agire contro |
ritardatari nei pagamenti delle spese per ottenere la condanna, ovvero un titolo esecutivo
che permetta di dar corso all'espropriazione dei beni di quello; deve, inoltre, compiere
ogni atto cautelare contro i beni stessi, per salvaguardarne l'indisponibilita durante il
giudizio diretto alla condanna.

Vi e stato un caso in cui la societa opposta aveva mancato di documentare di aver
escusso infruttuosamente il patrimonio dei condomini morosi nel rispetto dell’art. 63
disp.att. c.c. In particolare, non vi era prova di aver intrapreso infruttuosamente tutte le
procedure esecutive (mobiliari, immobiliari e presso terzi) in danno dei morosi prima di
minacciare di aggredire il patrimonio dell’opponente (Trib. Monza, 27 aprile 2016).
Conseguentemente, in assenza di prova sufficiente circa il rispetto del criterio di
sussidiarieta, la societa opposta non aveva diritto di agire in esecuzione forzata in danno
del condomino (Cass., 14 maggio 2019, n. 12175). Percio e stata dichiarata 1’inesistenza
del diritto di procedere ad esecuzione forzata della societa nei confronti del condomino
sulla scorta del decreto ingiuntivo. (Trib. Roma 14 febbraio 2020, n. 3270)
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"Il condomino in regola coi pagamenti, al quale sia intimato precetto da un creditore sulla
base di un titolo esecutivo giudiziale formatosi nei confronti del condominio, puo proporre
opposizione a norma dell'art. 615 c.p.c. per far valere il beneficio di preventiva escussione
dei condomini morosi che condiziona I'obbligo sussidiario di garanzia di cui all'art. 63,
comma 2, disp. att. c.c., cio attenendo ad una condizione dell'azione esecutiva nei confronti
del condomino non moroso, e, quindi, al diritto del creditore di agire esecutivamente ai
danni di quest'ultimo”. (Cass. ordinanza, 17 febbraio 2023, n. 5043).

E’ stato ammesso dalla giurisprudenza anche il pignoramento effettuato direttamente sul
conto corrente del condominio, conto corrente obbligatorio ex art. 1129 c.c. per ogni
singolo condominio a seguito della riforma del condominio, L. 220.2012 (ad es. Trib.
Milano 21 novembre 2017).
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La sospensione dei servizi comuni ai condomini morosi consente all’amministratore di
interrompere servizi come ’antenna televisiva o satellitare, I’impianto citofonico, I’uso
dell’ascensore, il parcheggio condominiale comune (quando non e aperto, ma e munito di
chiavi o telecomando che possono essere tolti ai morosi), la piscina, i campi da tennis e gli
altri impianti sportivi o ricreativi.

Per quanto attiene alla sospensione di servizi essenziali come acqua e riscaldamento, la
giurisprudenza appare divisa: c¢’¢ chi ritiene che anche questi possano essere interrotti
(almeno entro certi limiti: ad esempio la legge stabilisce che anche agli indigenti va
garantita la somministrazione di un «minimo vitale» pari ad almeno 50 litri di acqua al
giorno) e chi, invece, ritiene che siano intangibili.

Il legislatore, nell’attribuire la facolta di sospensione all’amministratore, non ha operato
alcuna distinzione tra servizi essenziali e non essenziali, talché spetta al giudice censurare,
in base ai principi generali, la legittimita o meno dell’inibitoria disposta
dall’amministratore, in modo da impedire la lesione del diritto alla salute, all'incolumita e
all'integrita fisica dei condomini privati del godimento del servizio condominiale

| servizi comuni di acqua e riscaldamento non sono intangibili e, pertanto, a fronte di
una perdurante morosita del condomino, puo trovare applicazione la sospensione prevista
dall’art. 63 disp.att. C.c. (Trib. Bologna 3.4.2018)
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C. GESTIONE MOROSITA”: SOSPENSIONE SERVIZI

L’unico requisito richiesto per la legittima sospensione della fruizione dei servizi e il
protrarsi della morosita nel pagamento dei contributi condominiali per almeno un
semestre. (Nella specie, il Trib. ha dunque accolto la domanda ex art. 702 bis cpc tesa ad
ottenere I’autorizzazione a sospendere il condomino moroso dalla fruizione dei servizi
comuni di acqua e riscaldamento).(Trib. Treviso 21.7.2017)

L’art. 63 comma 3 disp. Att. C.c. disp.att. c.c. attribuisce all’amministratore del
Condominio, in via di autotutela e senza ricorrere preventivamente al giudice, il potere di
sospendere 1’utilizzazione dei servizi comuni suscettibili di separato godimento, compresa,
come nel caso di specie, I’erogazione del servizio idrico effettuata intervenendo
esclusivamente sulle parti comuni dell’impianto (nella specie, inoltre, non sono pertinenti
le deduzioni del ricorrente in ordine alla esclusione dei servizi essenziali dall’ambito di
operativita del suindicato articolo, per evitare lesioni del diritto fondamentale della persona
connessi all’uso dell’abitazione, in quanto il ricorrente risulta essere un occupante senza
titolo dell’immobile). (Trib. Modena 5.6.2015)




L’amministratore deve agire contro la morosita dei condomini: come detto, la legge glielo
impone. Nel caso in cui tardasse nell’adempiere a questo suo obbligo, rischierebbe di
essere revocato dall’assemblea. Ma non solo.

Secondo la legge, I’amministratore che non cura diligentemente 1’azione giudiziaria di
recupero del credito o la successiva fase del pignoramento, puo essere revocato dal giudice
su richiesta anche di un solo condomino. Si tratta della revoca giudiziale, prevista dal
Codice civile solamente per le gravi irregolarita, cioe per gli inadempimenti
particolarmente rilevanti dell’amministratore.

In sintesi, se I’amministratore non Si attiva tempestivamente per il recupero dei crediti dai
condomini morosi e non procede velocemente al pignoramento (ad esempio, subito dopo
aver ottenuto il decreto ingiuntivo immediatamente esecutivo), rischia di essere revocato su
ricorso anche di un solo condomino all’autorita giudiziaria.
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Quando si acquista un appartamento e bene accertarsi che il venditore sia in regola con
le spese condominiali, 1’acquirente € tenuto in solido per le spese dell’anno
precedente alla vendita e per quelle dell’anno in corso.

Nella maggioranza dei casi, per praticita, ’amministratore non rincorre il vecchio
proprietario e si rivolge direttamente al nuovo. Sara quest’ultimo che poi dovra rifarsi sul
venditore.

A complicare la questione, oltre alla poca chiarezza della norma, che non individua con
precisione chi deve pagare cosa, ¢’¢ anche una giurisprudenza discordante.

Ad esempio, per i lavori di ristrutturazione delle parti comuni, alcune sentenze fanno
ricadere 1’obbligo del pagamento su chi e proprietario al momento della delibera di
approvazione delle spese, mentre altre, invece, sul proprietario al momento dell’esecuzione
dei lavori (dei quali godra).

Ordinarie o straordinarie che siano le rate condominiali arretrate, chi acquista farebbe
bene a regolare al momento del rogito qualsiasi questione in merito.

Basta stabilire nell’atto notarile quale delle parti debba pagare le spese
condominiali, eventualmente scontandone il costo sul prezzo complessivo della casa.

Inoltre, poiché anche il venditore corre il rischio di pagare spese che spetterebbero
all’acquirente, deve ricordarsi di mandare quanto prima all’amministratore
la comunicazione di avvenuta vendita, con la relativa documentazione..
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C. GESTIONE MOROSITA’: SOSPENSIONE SERVIZ]

In alcuni regolamenti di condominio sono previste penalita di interessi di mora per chi
non paga le quote condominiali in tempo, a partire dalla data di scadenza della rata. Se il
regolamento non specifica il tasso di mora, si applica il tasso di interesse legale.

Il Regolamento di un Condominio puo stabilire che "In caso di morosita oltre gli interessi
legali sara applicata all'assegnatario una sanzione pecuniaria, a titolo di penale
convenzionale, pari all'1% della somma dovuta per ogni mese di ritardo nei pagamenti».

Secondo un indirizzo giurisprudenziale maggioritario tale previsione é perfettamente
legittima, rientrando nelle disponibilita negoziale riconosciuta ai condomini in sede di
approvazione del Regolamento.

L'indennita di mora disposta da un Regolamento condominiale in caso di ritardato
pagamento dei contributi condominiali non ha natura di clausola penale (artt.1382 e
ss.c.C.) e quindi non puo essere ridotta per via giudiziale (Cass. 5977/1992; Trib. Napoli 4-
2-1998)

Inoltre, le legge consente che il regolamento condominiale possa prevedere una sanzione
fino a un massimo di 200 euro e, in caso di recidiva, fino a 800 euro per la violazione
di qualunque evenienza specificatamente individuata
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C. GESTIONE MOROSITA’: UNITA” IN LOCAZIONE

Se I’unita abitativa e oggetto di locazione, le spese condominiali ordinarie, a meno che il
contratto non preveda altrimenti, spettano al conduttore. Il suo contraltare € il proprietario
dell’immobile e non il condominio o I’amministratore. Se il conduttore non
paga, [PPamministratore non puo chiamarlo in causa; deve rivolgersi
al proprietario dell’abitazione (fino ad agire legalmente contro di lui). Il proprietario e
obbligato a pagare le spese condominiali e poi potra richiedere il rimborso al conduttore
delle sue spettanze. Se dopo due mesi dalla richiesta di rimborso il conduttore non ha
ancora versato il dovuto, si considera automaticamente in mora e il proprietario puo citarlo in
giudizio. Se le spese condominiali non pagate superano I’importo di due mensilita del canone
di locazione, il contratto d’affitto si considera risolto. Nella pratica significa dover avviare,
tramite un avvocato, la procedura di sfratto.

[l riferimento e I’art. 9 Legge cd. Equo canone, 392/1978
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